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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42. VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DA LAPA — SAO PAULO - SP

Autos n? 1013754-82.2020.8.26.0004
Execucao de Titulo Extrajudicial - Compra e Venda

SERGIO MOREIRA CAMAROTA,
Engenheiro Civil, inscrito no CREA-SP sob n2 0601412955, perito
nomeado nos autos da acao de Execu¢dao de Titulo Extrajudicial —
Compra e Venda que IVO ARTIOLLI FILHO E OUTRO move contra
MARIA DE LOURDES TRINDADE, tendo procedido aos estudos e
pesquisas que se fizeram necessarios, vem apresentar a V. Exa. as

conclusdes a que chegou, consubstanciados no presente

LAUDO TECNICO
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

| - OBJETIVO

Visa o presente laudo a determinacao do valor de mercado do
imovel situado nesta Capital, a Estrada Coronel José Gladiador n2 647,
Parque Anhanguera, objeto da acao de Execugao de Titulo Extrajudicial
— Compra e Venda que IVO ARTIOLLI FILHO E OUTRO move contra
MARIA DE LOURDES TRINDADE.

Deferida a prova pericial, as fls. 203 dos autos, foi o signatario
honrado com sua nomeacao para proceder a avaliacdo do imoével
correspondente a matricula n2 207.270 do 182 Cartério de Registro de

Imdveis de Sao Paulo.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Il - VISTORIA

O imovel avaliando localiza-se a Estrada Coronel José Gladiador

n2 647, Parque Anhanguera, conforme mapa de localizacao a seguir:

De acordo com as Plantas Genéricas de Valores da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo o imodvel situa-se no Setor Fiscal n2 202, Quadra
Fiscal n2 999, apresentando o indice fiscal igual a “350,00” para a

Estrada Coronel José Gladiador no exercicio de 2.024.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

A Estrada Coronel José Gladiador, no trecho em questdao, é

dotada dos essenciais melhoramentos publicos urbanos.

O terreno possui as seguintes dimensoes e area:

[y DECIM# = [TAVO

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL Bel. Bemardo Oswaldo Francez

matric ficha .
( 207.270 ( 01 | Séo Paulo, 29 de novembro 1

~

IMOVEL: UMA GLEBA DE TERRAS situada na ESTRADA
PARTICULAR, no Morro Doce, antigo Sitio de Itaberaba, a cerca de
2Km da Via Anhanguera - Km 24, lado esquerdo de quem de S&o Paulo
vai para Campinas, e a cerca de 7,5Km de Perus, no Distrito de Perus,
encerrando a area de 1.650,00m2, de forma trapezoidal e em curva de
nivel, com as seguintes divisas e confrontagdes: na diregdo Leste,
parte da bifurcagéo da Estrada Publica com a Estrada Particular, desde
o batente esquerdo do portdo existente, seguindo rumo Sul, numa
extens&o de 32,00m, beirando a mesma Estrada e confrontando com o
lado que tem a mesma extensdo da primeira gleba; deflete a direita,
seguindo rumo Oeste, numa extensdo de 35,00m, até o marco 0 (zero)
do antigo Sitio de Benedito Fernandes de Brito, deflete ainda a direita,
seguindo pelo cérrego existente, numa extensio de 79,00m, dividindo
com Francisco Marques Brito, até encontrar a Estrada Publica; dai
defletindo novamente a direita, rumo Leste, beirando a mesma Estrada,
numa extensido de 71,00m até encontrar a bifurcagdo mencionada no
comego desta descrigdo.

CADASTRO: INCRA 638.538.117.757-5 (4rea total 0,1000 ha; fragéo
minima de parcelamento 0,1 ha; niomero de modulos fiscais 0,02;
moédulo fiscal 5; numero de mdédulos rurais 0,03; médulo rural 4,0).

Sobre o terreno acima descrito erguem-se construcdes destinadas
a uma creche denominada Eva Luiz Rosa, ocupando o n? 647B, com
areas construida de 229,83 m? (pavimento térreo) e 114,08 m?
(pavimento superior), total de 343,91 m? e no n? 647A um galpdo com
area de 586,78m? em estado regular de conservacdo necessitando de

reparos simples, conforme imagens a seguir:
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VISTA FRONTAL DO IMOVEL AVALIANDO

SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
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VISTA FRONTAL DO IMOVEL AVALIANDO

SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Alameda Lorena, 1867 — fone — ( 11 ) 99733.8489

Séo Paulo — SP - CEP 01424-002 — email




‘annd3933 061pod 8 #000°92°8'0202°28-7S/ETOT 0SS8204d 0 swlojul ‘op ojuawndogeloualauoduge/6d/enbipeised g snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlLio 0 JLI8JU0D BIed
29//TTE0.PZdVIM 0JBWINU 0 gOs ‘ ZT:60 SB ¥202/TT/90 Wa 0pe|odojoid ‘ojned OBS 8p OpeIs3 op BINSNC 8p [eungul @ V10HVINYD YHIFHOW O1943S Jod sjuswienbip opeursse ‘[eulblio op eidgo 9 ojuswnoop 81s3

fls. 276

7

7

VISTA FRONTAL DO IMOVEL AVALIANDO

SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
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VISTA DA ESTRADA CORONEL GLADIADOR NA FRENTE DO IMOVEL

SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
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OUTRA VISTA DA FRENTE DO IMOVEL AVALIANDO

SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
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OUTRA VISTA DO IMOVEL AVALIANDO

SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
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OUTRA VISTA DO IMOVEL AVALIANDO

SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Il - AVALIACAO

1.1 - TERRENO

111.1.1 - VALOR BASICO UNITARIO

Para a determinacdo do valor bdsico unitdrio do terreno procedeu o
signatario a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados oito
elementos comparativos localizados na mesma regido geoecondmica, 0s
quais foram devidamente homogeneizados conforme recomendam as
Normas para Avaliacdes de Imodveis Urbanos, usualmente adotadas nos

casos dessa natureza, através dos seguintes parametros:

TRANSPOSICAO: Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo para o exercicio de 2.024, tendo sido
fixado para a Estrada Coronel José Gladiador, no trecho em questao, o

indice fiscal igual a “350,00” (Setor Fiscal n2 202 — Quadra Fiscal n2 999).

ATUALIZACAO: indices de custo de vida publicados pela FIPE/USP

(base 100,00 em julho de 1.994).

OFERTAS: Serdao deduzidos 10% nas ofertas, para compensar a

elasticidade dos negdcios.

Alameda Lorena, 1867 — fone — ( 11 ) 99733.8489
Séao Paulo — SP - CEP 01424-002 — email: engenheiro.camarota@uol.com.br 12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO MOREIRA CAMAROTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/11/2024 as 09:12 , sob o nimero WLAP24703117762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013754-82.2020.8.26.0004 e codigo EK6EpuMD.



SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

FATOR AREA: As areas dos elementos comparativos foram

homogeneizadas conforme o estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman,
apresentada no livro Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes,

Editora Pini 2.008, qual seja:

An = (Ac/ A,)Y4°u8 sendo:

An = Area homogeneizada
A. = Area do elemento comparativo
A, = Area do imével avaliando

A utilizacao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

A.c—A, > 30% > 1/8

TERRENOS COM CONSTRUCOES: As ofertas de terrenos com

construcdes terdo os valores das mesmas descontados através da
avaliacdo com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, versao 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

LOCAL: Rua Alberto Jansen, ao lado do n? 172
SETOR 202 — QUADRA 042 —I. FISCAL = 350,00/24 — ZMa
OFERTA: no local em 10/2024
OFERTANTE: Village Imodveis
Fone 3832-1990 — Sr. David Marcos
TERRENO: 22,00 x 79,90 = 1.758,00 m?
TOPOGRAFIA: Declive de 5% até 10%
PRECO: RS 1.200.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:
V= RS 1.200.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 1.080.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicao : 350,00/350,00 = 1,000

Fator drea : (1.758,00/1.650,00)°'%> = 1,008
Fator topografia :1,000/0,900=1,111

Vo1 = RS 1.080.000,00/1.758,00 x (1,000 + 1,008 + 1,111 - 3,000 + 1) =

Vuo1 = R$ 687,00/m2
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

LOCAL: Rua Bernardino Bertollotti, ao lado do n2 195

SETOR 202 — QUADRA 046 — I. FISCAL = 345,00/24 — ZMa

OFERTA: no local em 10/2024

OFERTANTE: Sr. Luis Carlos Oliveira (corretor autbnomo)
Fone 96829-0952

TERRENO: 22,00 x 103,00 = 2.266,00 m?

TOPOGRAFIA: Declive de 5% até 10%

PRECO: RS 1.000.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:

V:=RS 1.100.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 990.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicao : 350,00/345,00 = 1,014
Fator drea : (2.266,00/1.650,00)*%° = 1,083
Fator topografia :1,000/0,900=1,111

Vw2 = RS 980.000,00/2.266,00 x (1,014 + 1,083 + 1,111 -3,000 + 1) =
Vuoz = Rs 522,00/m2
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

LOCAL: Avenida Felippo Sturba, ao lado do n? 1.315
SETOR 202 — QUADRA 047 —I. FISCAL = 332,00/24 — ZMa
OFERTA: no local em 10/2024
OFERTANTE: Sra. Carla (corretora autbnoma)
Fone 96540-1000
TERRENO: 25,00 x 52,60 = 1.315,00 m?
TOPOGRAFIA: Declive de 5% até 10%
PRECO: RS 800.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:
Vi = RS 800.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 720.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicao : 350,00/332,00 = 1,054
Fator drea : (1.315,00/1.650,00)*1% = 0,972
Fator topografia :1,000/0,900=1,111

Vo3 = RS 720.000,00/1.315,00 x (1,054 + 0,972 + 1,111 - 3,000 + 1) =
Vo3 = RS 623,00/ m?
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

LOCAL: Rua Bernardino Bertolotti n2 179
SETOR 202 — QUADRA 047 —I. FISCAL = 347,00/24 — ZMa
OFERTA: no local em 10/2024
OFERTANTE: Village Imodveis
Fone 3832-1990 — Sr. Mota
TERRENO: 29,00 x 68,27 = 1.980,00 m?
TOPOGRAFIA: Declive de 10% até 20%
PRECO: RS 840.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:
V: = RS 840.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 756.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicao : 350,00/347,00 = 1,009

Fator drea : (1.980,00/1.650,00)*'%* = 1,023
Fator topografia :1,000/0,800 = 1,250

Vuosa = RS 756.000,00/1.980,00 x (1,009 + 1,023 + 1,250 - 3,000 + 1) =

Vs = R$ 480,00/ m?
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

LOCAL: Estrada Coronel José Gladiador n2 908
SETOR 202 — QUADRA 099 —I. FISCAL = 397,00/24 — ZMa
OFERTA: no local em 10/2024
OFERTANTE: Santos & Alves Iméveis
Fone 3916-2579 — Sr. Antonio Carlos
TERRENO: 25,00 x 120,00 = 3.000,00 m?
TOPOGRAFIA: Plano
PRECO: RS 1.900.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Construcao sem valor comercial
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:
V= RS 1.900.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 1.710.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicao : 350,00/397,00 = 0,882

Fator area : (3.000,00/1.650,00)>%* = 1,161
Fator topografia  : 1,000

Vuos = RS 1.710.000,00/3.000,00 x (0,882 + 1,161 + 1,000 - 3,000 + 1) =

Vyos = R$ 595,00/ m?
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

LOCAL: Rua Francisco Belazzi n2 282/296
SETOR 202 — QUADRA 099 —I. FISCAL = 304,00/24 — ZEIS-1
OFERTA: no local em 10/2024
OFERTANTE: Nosso Teto Imdveis
Fone 3904-0816 — Sr. Reno
TERRENO: 20,00 x 214,00 = 4.280,00 m?
TOPOGRAFIA: Plano
PRECO: RS 2.500.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Construcao sem valor comercial

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:

V: = RS 2.500.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 2.250.000,00
HOMOGENEIZACADO
Fator transposicao : 350,00/304,00 = 1,151

Fator area : (4.280,00/1.650,00)>% = 1,269
Fator topografia  : 1,000

Vuos = RS 2.250.000,00/4.280,00 x (1,151 + 1,269 + 1,000 - 3,000 + 1) =

Ve = R$ 746,00/“12

Alameda Lorena, 1867 — fone — ( 11 ) 99733.8489
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 07

LOCAL: Rua Albert Jansen n2 4

SETOR 202 — QUADRA 042 —I. FISCAL = 350,00/24 — ZMa

OFERTA: no local em 10/2024

OFERTANTE: Sr. Marcos F. Silva (corretor autbnomo)
Fone 96413-4234

TERRENO: 28,00 x 60,50 = 1.694,00 m?

TOPOGRAFIA: Declive de 5% até 10%

PRECO: RS 1.250.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Terreno vago

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:

V= RS 1.250.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 1.125.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicao : 350,00/350,00 = 1,000
Fator drea : (1.694,00/1.650,00)*'% = 1,003
Fator topografia :1,000/0,900=1,111

Vw7 = RS 1.125.000,00/1.694,00 x (1,000 + 1,003 + 1,111 - 3,000 + 1) =
Vo7 = R$ 740,00/ m?
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

ELEMENTO COMPARATIVO N2 08

LOCAL: Rua Eduardo Grusius n? 1
SETOR 202 — QUADRA 999 —I. FISCAL = 347,00/24 — ZPDS
OFERTA: no local em 10/2024
OFERTANTE: Sr. Manoel (corretor autbnomo)
Fone 98236-0661
TERRENO: 20,00 x 50,00 = 1.000,00 m?
TOPOGRAFIA: Declive de 10% até 20%
PRECO: RS 500.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Terreno vago
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:
Vi = RS 500.000,00 x 0,90 — RS 0,00 = RS 450.000,00

HOMOGENEIZACADO
Fator transposicao : 350,00/347,00 = 1,009

Fator drea : (1.000,00/1.650,00)%%° = 0,882
Fator topografia  :1,000/0,800 = 1,250

Vs = RS 450.000,00/1.000,00 x (1,009 + 0,882 + 1,250 - 3,000 + 1) =

Vu08 = RS 513,00/m2
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

R E

S U M O

ELEMENTO N° 01 RS 687,00/m?
ELEMENTO N2 02 RS 522,00/m?
ELEMENTO N2 03 RS 623,00/m?
ELEMENTO N2 04 RS 480,00/m?
ELEMENTO N2 05 RS 595,00/m?
ELEMENTO N2 06 RS 746,00/m?
ELEMENTO N2 07 RS 740,00/m?
ELEMENTO N2 08 RS 513,00/m?
M E DI A RS 613,00/m?

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR — 30%

R$ 613,00 x 0,70 = R$ 429,10/m?

SUPERIOR + 30%

R$ 613,00 x 1,30 = R$ 796,90/m?

fls. 291

Inexistindo elementos discrepantes o valor basico unitario do terreno

corresponde, em novembro de 2.024, a:

V., =RS 613,00/m? - NOVEMBRO/2024
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

11.1.1 - VALOR DO TERRENO

Possuindo o terreno a darea de 1.650,00 m2? seu valor

corresponde a:

V: =1.650,00 m? x RS 613,00/m? =
V: =R$ 1.011.450,00

(um milhdo, onze mil e quatrocentos e cinquenta reais)

111.2 — BENFEITORIAS

As benfeitorias serao avaliadas de acordo com o estudo
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, elaborado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

— IBAPE/SP.

Classificam-se em “Escritério Padrdo EconOmico” e “Galpao
Padrao Simples”, com unitdrios resultantes das expressdes 2,313 x RgN

e 0,982 x RgN, respectivamente.

O custo unitario aplicado sera obtido na tabela divulgada pelo
Sindicato da Industria da Construcao Civil de Grandes Estruturas no
Estado de Sao Paulo, cujo valor estimado para o simbolo padrao RgN

referente ao més de novembro de 2.024 é de RS 2.040,00/m?
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

A depreciacado em funcao do obsoletismo e estado de
conservacao (Foc) serda calculada com base nas recomendacdes
constantes do item V do referido estudo.

Portanto os valores das construcdes, levando em consideracao
os fatores (Foc) iguais a “0,655” (escritdrio) e “0,610” (galpao) relativos

a idade de 30 anos, necessitando de reparos simples, resulta em:

Vp= 343,91 m? x 2,081 x RS 2.040,00/m? x 0,655 =
V, = R$ 956.287,22

Vp = 586,78 m* x 0,982 x RS 2.040,00/m* x 0,610 =
V,=R$ 717.046,00

Vp, = RS 956.045,22 + RS 717.046,00 =
V, = RS 1.673.091,22

(um milh3do, seiscentos e setenta e trés mil, noventa e um reais e vinte
e dois centavos)

111.3 — VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imodvel resulta da soma dos valores do terreno e

das benfeitorias, qual seja:

TEITENO et ea e RS 1.011.450,00
Benfeitorias ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeanens RS 1.673.091,00
TOTAL .eueeririereneeneeseesensescessessasansanses RS 2.684.541,00

(dois milhdes, seiscentos e oitenta e quatro mil, quinhentos e quarenta
e um reais)
valido para o més de novembro de 2.024.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

IV — CONCLUSAO

O valor do imdvel localizado na a Estrada Coronel José Gladiador
n? 647, Parque Anhanguera, objeto da acdo de Execug¢dao de Titulo
Extrajudicial — Compra e Venda que IVO ARTIOLLI FILHO E OUTRO
move contra MARIA DE LOURDES TRINDADE, é de RS 2.684.541,00
(dois milhdes, seiscentos e oitenta e quatro mil, quinhentos e quarenta
e um reais), conforme cdlculos apresentados no corpo do laudo, vélido

para o més de novembro de 2.024.

V — ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 25 (vinte e cinco) folhas, todas

rubricadas e esta ultima devidamente datada e assinada.

Sao Paulo, 04 de novembro de 2.024.

Eng? Sérgio Moreira Camarota
CREA —SP 141.295/D
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