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LUIZ FELIPE PROQST DE SQEUZA|

engenheiro civil, agrimensor, e de
seguranca do trabalho, CREA/SP -
060028235.5, Administrador, CRA/SP
10.601, perito judicial nos autos da acao
de CUMPRIMENTO PROVISORIO DE
SENTENCA que ESPOLIO DE CLOVIS
GALANTE (Espélio) move contra EDUARDO
DO NASCIMENTO GUICHO JUNIOR e outros,
uma vez tendo realizado suas vistorias,
pesquisas € estudos para dar cabal
desempenho de tdo honroso encargo,
vem apresentar suas conclusoes técnicas

consubstanciadas no seguinte




mﬁm;ao de mercado imobiliario de um terreno

localizado Rua Coronel Marques, 448, Vila Nova

Manchester ou Califérnia ~ Bairro do Tatuapé, nesta
Capital de Sao Paulo, imovel que foi penhorado de

COIlfOI‘H‘lidad(_‘ com certidao de penhora de fls. 903.

2)JUSTIFICATIVA

Faz-se necessaria esta | \ para que este culto e
inclito M.M. Juiz tenha ‘idios técnicos de valores
de mercado para fins de hasta publica, evitando-se

assim precos vis de arrematacao do referido imoével.

3)METODOLOGIA

i"m'ﬂ?*l?d«ulc:;gl.c;-l a ser aplicada € a das normas técnicas
m vigor, a saber: da ABNT - Associacdo Brasileira de
Brimas Tecnicas, as do IBAPE - Instituto Brasileiro
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 4.1) DATA

®sta pericia deu inicio a seus trabalhos periciais no

Ndia 08/novembro/2.018 as 11,00 horas de

conformidade com as intimacoes feitas aos Nobres

Assistentes Técnicos assim como aos seus Ilustres

Patronos de conformidade com o C.P.C.

Nesta data estava acompanhado do

oficial de justica d ewt
99243-3()()() 0O gu: 1SS1STEncCla

- fone: 11-
aos Servicos

iméveis penhorados

4.2) LOCAL

O imovel vistoriando esta localizado na Rua Coronel

| -“arques 448, Vila Nova Manchester ou California =

S4lITo do Tatuapé, nesta cidade de Sao Paulo [ SP,
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avaliando, que se encontra fechado por muro al

guir temos a situacdo e o entorno

portao metalico conforme se depreende das fotos

i obtidas por este perito oficial durante a vistoria.

_ Localizacao do imovel na regido em que se situa
e} (Fonte: Google Maps).
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H!lua I - Localizaciao no setor fiscal 56 quadra fiscal 194. o lote recebe
numero de contribuinte municipa | “056.194.0017-4".

O local assim como o bairro possul todos os
melhoramentos publicos € equipamentos urbanos

para uma boa  habitabilidade, tais como,

Pavimentacao, redes de agua, esgoto, galeria de aguas
blica, transporte coletivo,

Pluvis, gas, iluminacéao pu
m9108 religiosos, hosp1ta.ls, prontos socorro, centro
des mechu, com




DO TERRENO PENHORADO.

Esta pericia anexa a seguir na figura I a certidao de

dados cadastrais do imével - IPTU - 2.018, em que

temos as seguintes caracteristicas do terreno vago,

que segundo moradores da redondeza afirmam de que

gli sdo guardados veiculos da familia do réu.
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) h na data e horario da vis

ou objeto ali estava, sua vistoria foi através '

ada no andar superior da casa vizinha de n.° 438
daquela via cuja moradora assim permitiu.
"\ Matricula n.° 113.762 do 9° C.R.I. (Cartorio de

Registro de Imoveis) da Capital assim descreve a

unidade penhorada:

INOVEL: - Uma casa e seu respectivo terreno, situados a rua dos operarios, n®
112(cento e doze), na Vila Calilornia, no < o gubdistrito Tatuapé, medindo
12.00m de frente, por 75,00m da frents . fundos e confinando de ambos oS
lados ¢ nos fundos com foram de Carmen Lucy
Nothmann.

| Contribuinte Municipal: 056.159.( 01

A certidao da figura Il € clara em declarar de que se
tra de um lote de terreno vago Seill construcao, porém
hja vestigios de que qli existiu uma antiga
construcao, conforme s€ corrobora pelas fotos doi
anexo 1.

O lote de terreno possui as seguintes medidas €

II'..-..- !‘.; : . : -

cessssmssasananens 12,00m




fia: plana ao nivel do “grad

dologia de aspecto superficial firme, porém ant
yarzea de corrego.

fndice Fiscal = 965,00/17

5)AVALIACAO

5.1) METODOLOGIA ESPECIFICA

0 método a ser adotado sera o comparativo direto de
mercado de imoveis na mesma regiao geoeconomica

em oferta de livre mercado para venda.

9.2) PESQUISA

B ederos a uma pesquisa na MESmA EEER

geoecondmica levantando uma amostra com nove (19)

mentos conforme fichas anexas Il a este laudo
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os o valor residual que ¢ o
p um desconto de 10% para

psticidade  da oferta de conformidade com 5

normas avaliatorias.

~ AMOSTRA - MEDIA ARITMETICA SANEADA

LOCAL | PRECO | 090*PRECO| At | a1 | Ac
R. Moises Marx,87 | 450.000,00 | 405.000,00 113,00| 7,50 | 146,00
_R. G_eneral Sousa Neto,381 520.000,00 | 468.000,00 |125,00| 5,00 | 119,00
R. Tnt. Cor. Soares Neiva, 15 830.000,00 | 747.000,00 ]125012000 272,00
R. Dr. Suzano Bradao 4 73 950.000.00 | 855.000,00 |150,00| 5,00 | 300,00
R. Gal. Sousa Neto,609 )00.000,00 | 31().000;00__; 150;&3‘{) _2_2,00 180,00
161 R Dr.Suzano Braddo,47 600.000,00 | 540.000,00 | 168,00 5,60 | 405,00 |
J_l_R_. Antonio Lindoro da Silva,269 | 850.000,00 765.000,00 | 175,00 5,00 | 289,00 |
| 8 I, R. Gal. Sousa Neto,383 320.000,0C I 288.000,00 | 178@1&@0&
18]  R.Dr. Luis Carlos, 1357 £0.000.00 | 585.000,00 | 280,00| 7,00 | 120,00 |
IL"E!_ R. [3r LUIb Carlos, 1219 650.000,00 | 585.000,00 '__30_9609_23_,_{20 | nihil |
-.——1'—1—1._ - jR. Gal. Sousa Neto,304 500.000,00 ., 450.000,00 .1.35.0'@ 7,00 | _nihil_|
Ilz—:-___._-1;*.J-ulio Colago,385 850.000,00 | 765.000,00 | 360,00 10,00 nihil |
B R. Julio Colaco,173 '1.350.000,00 | 1.215.000,00 | 375,00 7,50 | 249,00 |
| B Dr. Luis Carlos. 1007 | 1.400.000,00 | 1.260.000,00 400,00/ 10,00| 250,00 |
" R. Rodeio, 169 1.200.000,00 | 1.080.000,00 400,00 10,00 281,00 |
vancis 1 700.000,00 | 1.530.000,00 | 400,00 10,00

ns. Francisco de Paula,306 | o0
R. Tte. Cel. Soares Neiva,35 [1.20_0_,090_:_004_1_.080.00@00 500,
" [1.700.000,00 | 1.530.000,00 | 500,08
[ 00,00 00

R. Guaperuvu,71 0. r
R Dr. Suzano Brad8o,1056 | 4.500.000,00| 4:050
1 - Pesquisa de valores scus precos de 0

da sua elasticidade, consistindo em uma amostra
elementos me livre oferta de mercado jrnobiliario.




R8N qo Ir| R
1.24 | 1,056 | 1.365,56 | 1.442,03 700,20
1.2.3 | 0,786 | 1.365,56 | 1.073,33 701 0,20
1.25 | 1,386 | 1.365,56 | 1.892,67 | 20 | 70 | 0,20

0,792
1.2.4 | 1,056 % 1.365,56 1.442_.93__31 7010,20 0,568 | 0, 283.0: 5
1.25 | 1,386 | 1 365 56| 1.892, G? 1| 700,20 1,000 340.679,91
405,00 | 1.24 |1 056| 1 36': sh 1442, 0% | m 70| 0,20 0,568 | 0 382.184,46

289,00 1 25 l = 386 1 355 56 1 B‘u,b! ’U ?0 | 0, 2[} 0,792 | 0,834 | 455.962,96
106,00 1 2. 3 | 0 785 1.365,56 | 1.073,33 fh" m |0 ?0 . | 0,369 | 0,495 | 56.340,39
120,00 | 1.2.4 II 3 Dhb 1.365,56 | 1.442,03 | 35 | ’(J 0,20 | ) | 0,512 f 0,610 | 105.487,48

|mh1| 10,000 | 1.365,56 | 0,0 0|o|o, »n 0% | 0,00 |0,000]0,200 0,00

u] R | 0,000 | 1.365,56 | 0,0 y | 0 |0,20| 0% | 0,00 |uonulozou 0,00

{12 nlhll Inihll U_U.'__ll,' 1.365,5¢ 0 (0,00 0% 0,00 UIJCIrJIOODO 0,00

13 24900 |l’1 1,056 | 1.365,5¢ 14203 301701 0.20 | 43% E 0 Jﬁa 0654 234.972,67

| 2000 | 125 | 1,386 13655 89267 | 10|70 0,20 | 14% | C uw;:r' 0913 434,177 ,62
|15 | 2810(}_Tw _*-_ 776 | 1.36° 125,23 | 21 . | ¢ | O NJ 0,834 | 568.090,82

1 i = ) T [ 2.837,02
36 650,00 | 222 | 0726 | 136556 | 991,40 | 30|60|0,20] 50% | c |o.600|0687| e
—1 - : - | q [ S  [o,200] .

.1'_? | nihil nihil 0 1.365," { 0 ( D, 20 0% 0 0
p— L e

18 6‘0800 - a 1 [ T, e o . ) | 43% h i -l).‘:\t:lﬂ 0,654 555246:38_

.. 1 365 5¢ 1 644 E
et — 1,4 !

1 | T n20| 20% - 2a7 | 0,834 | 2.462.400,79
911921800 126 |y 776 | 1.365.56 | 2.425,23 | 2070|020 29% | € |0792] i 3

-’faﬁela II - Calculo do valor das benfeitorias

A seguir na tabela Il descontando © valor das

e
benfeitorias dos valores de suas ofertas descontado d

ici alor
10% em vista da sua elasticidade, temos O v

Tesidual que o valor do terreno:

mos que temos quatro dm d“ 19

. _.'. 'y
e e [ i




R. Gal. Sousa Neto,609
R. Dr. Suzano Braddo, 477
R. Antonio Lindoro da Silva,269
u R. Gal. Sousa Neto,383 '
9 R. Dr. Luis Carlos,1357
10 R?)r._ﬂ;is Carlos, 1219
R. Gal. Sousa Neto,304
[22] R Julio Colago,385

R. Jalio Col

16 | R.Mons. Franci
|17 [

:13—"

'lg_ __PiDTSu}iahcn

R. Guaps

Uma vez obtido o valor dos te
tratamento estatistico de teste dos fatores,
8Ua média aritmeética de seus unit

Padrao e seu coeficiente de varag

| 585.000,00 | 105.487,48
| 250.000,00

| 1.215.000,00

1#_1;,51

42.
3.

540.000,00 | 382.184,46 | 157.815,54 |
| 765.000,00 | 455.962,96 | 309.037,04
288.000,00 | 56.340,39 | 231.659,61

479.512,52
585.000,00
450.000,00
| 765.000,00
980.027,33

585.000,00 0,00
0,00

| 0,00

234.972,67
434.177,62 | 825.822,38
568.090,82 | 511.909,18
| 442.837,02 |1.087.162,98
)| 000 |1.080.000,00]
| 655.246,88 | 874.753,12 |

00,00 | 2.462.400,79 | 1.587.599,21

765.000,00

0,00
000,00

dual — terreno.

rrenos, passamos ao
obtendo-se
arios, seu desvio
ao que mede o poder

de concentragao dos respectivos fatores:




icdo cujo indice local é igual a "‘-f"- ,0

icio de 2.017, temos um C.V. = 34%, ‘?

or mantém a dispersao original, porém deve ser

E TESTE DO FATOR TRANSPOS-lCE\C_) 5
~ LOCAL vt | | q [wo|®E|m n
___R. Moises Marx,87 267.224,86 | 113,00 | 2.364,82 | 965 T?G& 1,26 | 2.979,18
R, Gemnl‘ ousa Neto 104.749,94 | 125,00 | 3.238,00 | 965 ]_311132]L4 274,51

l R. Tnt. Cor. Soare s Neiv: { 17.858,39 | 1 87 I%S | 767 1,26 26 3.199,30
R DI Suzano Braddo,4 571,900,4( 150 812 | LihS ?56\ 1,28 4865 70
l —l— R. Gal. Sousa Neto,6 ; U | &.UG3,

G R Dr. Suzano Bradao.4

R. Antonio Lindoro da Silva, 269 | 9.037,04 | 175,00 11 e
0| 1.301,46 | 965 | 731 | 1,32 | 1718/ 1.718,07

712,54 | 965 729|132|226695
00 | 1‘5,‘10,00_ 965 Ez_g 1,34 | 2.606,30

___R.Gal. Sousa Net«
___R.Dr. Luis (
R. Dr, Luis Carlos, 1219
R. Gal. Sousa Neto, 304 |
_R. Julio Colago,385 | 765.000,00 |
R, Julio Colago, 173 | 980.027, 33 |
R Dr. Luis Carlos, 1007 | _8_21822,_3_§ 11
R Rodeio,269 | 511 909,38

R.Mons. Francisco de Paula,306 1_9_3_2__1_53_.93 .




) T o e TRl
S s el el
| 3.238,00] 5,00 | 10,00

B R. Ten. Cor. Soares Newa 156 10,00 m
4| R.Dr.SumnoBradiod73 | 3812,67 m
(5|  R.Gal.SousaNeto609 (312880
n R. Dr. Suzano Braddo,477 | 939,38 50 m

| R. Antdnio Lmdoro da Silva, 269 |1.765,93 ‘——0 10 00
R. Gai_ Sousa Neto,383 | 1.301,46 | 4,60 | 10,00 1 19

1;12,54' 7,00 | 10,00 109

1.950,00| 10,00{ 10,00 1,00| 1. 95000

R. Gal. Sous: '_:.35,71: 7,00 moolmg 1.405,63

R. Julio Colago, 3 2.125,00 | 10,00 | 10,00 [1,00]2.125,00]

' ; - 1] 7,50 10001107@30329'

: -'mno 10,00 1,00 2.064,56 |
77| 10,00 1000[100 1279771
1| 10,00( 10,00| 1,00/ 2.717,91)
)| 10,0010,00| 3 1000.155@

)51 10,00(10,00| 1,00| 1.749,51
79| 17,00{ 10,00 088|190461

' [2 249,01

|16 | R.Mons. Fra
117 | _R?n& Cel. Soare
R. Gt
118|  R.Dr. Suzano Braddo,10 56 | ;
| MEDIA ARITMETICA SIMPLES | 2.154,06 |
DESVIO PADRAO | 740,93 |
| COEFICIENTE DE VARIACAD C.V. 034 | e — = .00
T‘h‘h V - Teste do fator te -stada, sendo a te stada padraio &« :

tor dlspersa mnia

Obaervamos de que este f E

Unitarios entorno da médm.




AJLLL

TESTE DO FATOR PROFUNDIDADE

LOCAL B PE [20/40] ap

d__R MOtses Marx,87 !_2.364,82 15,07 1,15 2.72-:4_,61
121 R. Gal Sousa Neto,381 | 3.238,00( 25,00| 1,00 |3.238,00

. 3 R_Tﬂe Cor. Soares Neiva, 156 '2,_54_2_,_37_-1_6,00 1,41 |3.596,16
R. Dr. Suzano Braddo, 473 |3.812,67/30,00| 1,00 |3.812,67

R.Gal. Sousa Neto,609  |3.128,80| 6,82 F141 4.411,61

R. Dr. Suzano Bradao, 477 939,38 30 00 1,00 | 939, 38

Joro da Silva, 269 | 1.765,93|35,00| 1,00 |1.765,93}

'1.301,46| 38,70| 1,00 |1.301,46|

1 712.54| 40,00| 1,00 [1.712,54|

'1.950,00| 30,00| 1,00 1.950,00 |

1.285,71| 50,00 1,12 |1.437,47]

1ilio Colaco,385 75 125,00 36,00 1,00 |2.125,00|

S Paacelll ) 613,41/ 50,00| 1,12 [2.921,88|

| 2.064,56 | 40,00| 1,00 206456
279,77 | 40, 00| 1,00 |1279,77.
717,91| 40,00| 1,00 Tamsy]

R Dr. Luis Carlos, 1007
R. Rodeio, 169 11
116 | 2\

16 R. Mons Erancisco de Paula, 306 |

17| & Tne. Cel. Soares Neiva, 95 |2.
18| 1.749,51 5000 1,12 |1.956,01

18 R. Guaperuvu, 71 _
19| 04 2.253,33 | 33
15 R. Dr. Suzano Braddo, 1056 | 2.174,7 79]42 94 1, T_z_wss
it smmaérca sweuss [ 2150061

. DESVIOPADRAO J_ 740,93

. Desvio o
COEFICIENTE DE VARIAGAO - c ]
S Tabela VI - Teste do fator profu

ue estiverem abaixo atéamudedom! |

2.160,00 | sooou 1,12 |2.414,95




ssim COMO OS que estiverem acima até ¢ ¢

- 40m, o fator sera:

= (pe/M,)0.50

Apés a obtencao de C.V., observamos de que este
fator dispersa mais ainda os elementos entorno da
média, pois leva a 40% contra 34% originalmente
obtido sem aplicacao de qualquer fator, logo deve ser

também descartada sua aplicacao no caso vertente.

Desta feita devemos apenas adotar o fator
transposicao devidamente recomendado pelas normas
ecnicas e proceder ao saneamento da meédia

aritmética simples para obtencao da média aritmética

Saneada e o corresponde valor unitario basico para

aplicacao em nosso lote avaliando.

to através dos de carte ,

1 o

“Ste saneamento ¢é fei
ltaneos dos elementos diSCTEPATE




LOCAL
R. Moises Marx,87 2,9;9 18 | 2.979
R. General Sousa Neto,381 4,274’51 'N||.||'|_18
R. Tnt._ C_OL_SEI_ENeiva,ISG 3.199’30 3.199,30
_R.Dr.Suzano Bradio473  |4.86670| NIHIL
R.Gal. Sousa Neto,609 | 4.063.65| NIMIL
| R.Dr.Suzano Braddo 477 '139557 | NIHIL |
| R. Antomo Lindoro da Sllva 269 2 210- 27 2 210 27
R. Gal. Sousa Neto,383 [ 1.718 07* NIHIL W

R. Dr. Luis Carlos,1357 | 2.266,95 | 2. 266, 95
R. Dr. Luis Carlos,1219 | 2.606,30 [ 2,606, 30
" |. Sousa Neto,304 [1 918,99_ NIHIL |
o> Colago,385 2.629,01 | 2.629,01
| 3.445,27 | 3.445,27 |
| 2.714,30 | 2.714,30
| 1.662,16| NIHIL |
3 ) | 3.539,52 3,539,52
Tte, Cel. Soares Neiva,95 2.714,06 | 2.714,06 |
R. Guaperuvu,71 2.309,54 | 2.309,54
R. Dr. Suzano Bradao, 1056 | JS% 3‘3: 2.783,39
MEDIA ARITMETICA SIMPLES 2.780,01 | 2.783,09 |
DESVIO PADRAO | 958,00 | 437,515 |

COEFICIENTE DE VARIACAO-C.V. | 034 | 016 |
LIM. INF. -30% 1.946,01 | 1.948,16 |

L LIM. SUP. +30% | 3.614,02 | 3.618,02 |
solo.

Tabeia vl —_Ssmt_'amt'nlu da média, unita rio basico para o 8

v Wi -

|

T
wloo |~ | o

Apos saneamento da média aritmética simples dos

'ﬂementos discrepantes de * 30% em torno da média,
que observamoﬂ de que nao poum




imobilidaria que assola o Pais, o baixo indice

liguides dos imoveis, inclusive denominada de “bolha
imobiliaria” pela opinido publica em geral, os valores
ndo devem ser submetidos a nenhuma tipo de

gorrecdo monetaria o que levaria a erros.
5.3) CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA.

Como foram aproveitados oito (12) elementos dos (19)
dezenove pesquisados, temos entao 11 (onze) graus de
liberdade, logo: ta/2 = (80%) = 0,876 (distribuicao de
Student).

Célculo dos limites:

L X - tulﬁ * S, 'Ji = 273 ¥ .

110 = «




L3

AP = (LS-LI)/X = (2893 - 2673)/2783 = 99
_ 0,0790 ou 7,90% |

0/

Log@ de acordo com as normas avaliatorias o grau de
preciséo € III, pois AP < 30%.

Portanto o0 unitario assim obtido possui grau de

precisao Il que € o maximo grau de precisao.

5.4) CAPITAL IMOVEL

Sera o simples produto do unitario basico obtido na
. AT de
tabela VIl devidamente corrigido pela gran

profundidade do lote, conforme a SegUil:

Vi = R$ 2.783,09 /m2 * 900,00 m2* (40/75)0:50

Em numeros redondos




sta pericia conclui que para venda a vista para 0
nés de novembro de 2.018 o imével vale:

= R$ 1.829.000,00

(bum milhéo, oitocentos e vinte e nove mil reais)

7 TERMOS DE ENCERRAMENTO

Tendo realizada sua avaliacao encerra esta pericia o
presente laudo oficial que vai digitado em dezenove
(199 paginas, acompanhando 12 (doze) fotos e

dezenove (19) fichas de pesquisas anexas.

Sao Paulo, 25 de novembro de 2.017.
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~ LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.° CIVIL - CREA /ISP N.° 080028235-5

ANEXOI- 12 FOTOS

p-

Foto 03 — Idem, no sentido oposto-




QR ® 2 ¢ tua de outro &ngulo Foto 06 - Outra vista da rua de outro dngulo

foto 07 .

00 responsabilidade do corretor ST
que
0
de

Detalhe de imdvel 3 venda. Este imove

g3, que passou as informag de
Dtlr:::;r dois iméveis naquela rua a venda.
O de n.* 458 com 650m2 de terreno €
. = galp3o, o terreno é tern uma oferta por
. lom2. o mesmo ocorre com o segundo de n.° |
‘ o 450m2 de terreno e 450 de escritorio € |
Mo Bmbém pedem o mesmo Preco de m2 |
€no, porém estudam oferta.

Foto 08 — Vista interna do terreno.




LUIZ FELIPE PROOST DE souz

ENG.” CIVIL - CREA /18P N o 060028235-5

Foto 10— |dem.

Foto 11 - Idem.
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