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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 382 VARA CIVEL DO
FORUM JOAO MENDES JUNIOR.

Processo n? 0050939-43.2021.8.26.0100

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto,

perito judicial nomeado nos autos do

CUMPRIMENTO DE SENTENCA

que

FABIANI CRISTINA PASCON

move contra

HAMILTON NERY JUNIOR e Outros,

tendo se dirigido ao local do imével objeto do presente e coligido os elementos
gue entendeu necessarios para avalia-lo, vem, mui respeitosamente, a presenca
de Vossa Exceléncia para apresentar as conclusées a que chegou,
consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata o presente de Cumprimento de Sentenca da
ACAO DE EXTINGCAO DE CONDOMINIO que FABIANI CRISTINA PASCON,
propés em face de HAMILTON NERY JUNIOR e Outros, visando a obtencéo da
parte que Ihe cabe dos bens do requerido.

As fls. 45 dos autos encontra-se a r. Decisdo com a
nomeacgao deste signatario para atuar como perito judicial com a incumbéncia de
avaliar o imével sob matricula n® 38.899 do 14° Cartério de Registro de Imdveis
de Sao Paulo, objeto de penhora na presente lide.

Através de mensagem eletronica, cépia as fls. 80
dos autos, este signatario foi intimado a dar inicio aos trabalhos periciais.

2. OBJETIVO

O presente laudo visa avaliar o imoével sob matricula
n® 38.899 do 14° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo, localizado na
Avenida do Cursino, n® 237 — Vila da Saude — Sdo Paulo/SP.

3. VISTORIA

A vistoria ao imovel objeto do presente foi realizada
no dia 31/10/2023, ocasido em que o signatario teve acesso ao interior da loja no
pavimento térreo, as instalacbes de uso comum do edificio (corredores e
escadas) e ao interior de um dos apartamentos, ja que 0s outros 5 (cinco)
apartamentos encontravam-se fechados.

Nao obstante ao fato acima relatado, foi possivel
efetuar as observagdes necessarias, bem como coletar os dados do imével e de
seu entorno, efetuar registros fotograficos, apresentados em item préprio a seguir,
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comprobatérios de tal vistoria e que ilustram e dao boa nocdo do imével em
questao, possibilitando assim sua adequada avaliacao.

3.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL E CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével objeto da presente avaliacdo esta
localizado na Avenida do Cursino, n? 237 — Vila da Saude — Sdo Paulo — SP,

conforme assinalado no mapa e nas imagens aéreas abaixo:

~A =N NI Unidauc Luisino %
L REMaurolRibeiro Veterinaria Cutsino A
=

£ R [t/
2. - arceneiro g
‘ &3 5]
- Fonte: Google Maps
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VER IMAGEM
DETALHE A SEGUIR

__——-‘--’. g
R Marco Rgdrfgues

—
-
.

Fonte: Google Maps

=
Fonte: Google Maps

O referido imovel esta inserido na quadra delimitada
pelas vias: Avenida do Cursino, Rua Dr. Octacilio Camara Silveira, Rua Marco
Rodrigues e Rua Paulo de Anhaia.
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Os logradouros acima citados, dotados de todos os
melhoramentos publicos, localizam-se na Zona Sudeste da cidade de Sé&o
Paulo/SP.

A regido circunvizinha caracteriza-se pelo uso misto,

residencial/comercial.

3.2. ZONEAMENTO MUNICIPAL

Conforme se observa na planta de zoneamento,
abaixo reproduzida parcialmente, constante da Lei de Uso e Ocupacgao - Lei
Municipal n® 16.402/2016, o imdvel esta inserido em Zona Eixo de Estruturagéo
Urbana — ZEU, cujos parametros de ocupacao encontram-se no Quadro 3, anexo
a referida Lei e reproduzido, parcialmente, em seguida:

LOCAL DO
IMOVEL

ROR OCra

Fonte: Mapa Digital da Cidade de Séao Paulo
MAPA DE ZONEAMENTO DA CIDADE (parcial)
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ANEXCINTEGRANTEDA LEIN® 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

AC:EI:;:Q:; Taxa de Ocupacdo Maxima Recuos Minimos (metros) Cotigarte
bari Fundos e Laterais 4xima de
TiPODEZONA | ZONA(®) | ca | ca | ©A I;?:;:; TO. para lotes ﬁ;:::: Frente fﬂ?‘n:!:s'o FruTaan h::"o
minimo | basico | Méxima 500 igual ou superior I e edificacio idad
{m) 3 a 500 metros* {metros} % superior a reeane
metros iguala 10 it (metros’}
metros
Ig ity ZEU 0.5 1 a 0,85 0,70 NA KA NA 300 20
2 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 30j) 40
z Setip ZEUP {b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) NA
g ZEUPa fc) NA 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
§ ZEM ZEM 0.5 1 2} 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 20
= ZEMP 0.5 1 2 e 0,85 0,70 28 NA NA 30j) an
C 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 (i) NA
zc ZCa NA 1 1 0,70 0.70 20 5 NA 3(j) NA
7C-ZE1S 05 1 2 0,85 0,70 NA 3 NA 30j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0.50 10 3 NA EXi NA
S ZCOR 2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 NA 30j) NA
ZCORu NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 j) NA
M 0.3 1 2 0,85 0,70 28 B NA 30j) NA
‘5 St IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3()) NA
5 IMIS 0.3 1 2 0,85 0.70 28 5 NA 310 NA
5 ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 3 NA 3(j) NA
E ZEIS-1 05 1 2510 0,85 0,70 NA 5 NA NA
2 ZEIS-2 0,5 1 44| 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j NA
ZEIS ZE153 0.5 1 4ig) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZEI5-4 NA 1 21h| 0,70 0,50 NA 5 NA 3 (j) NA
ZEIS-5 ns 1 a4l 0,85 n.70 NA 3 NA 30 NA
2DE ZDE-1 0.5 1 2 0,70 0,70 28 B NA 3 (j} NA
ZDE 2 0,5 1 32 0,70 0,50 28 5. 3 3 NA
o ZPI-1 0,5 1 1,5 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZP1-2 NA 1 B 0,50 0,30 28 3 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 El NA 3 NA
l(<: ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 3 NA 3 NA
g ZER Z[R 2 0,05 1 il 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
@ ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 B NA 3 NA
; 2005 ZP0S NA 1 1 0,35 0,25 20 El NA 3 NA
S ZPDS- NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 3 NA 3 NA
ZEPAM ZLPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
; — AVP-1 NA ik) [7] 1K) 3] 28 NA NA 3 (ji NA
S= AVP-2 NA 1 1 03 0,3 28 NA NA 3(j) NA
g o | INSTITU Al NA 1 q 0,85 0,7 28 NA NA 3 j) NA
§ é CIONAIS Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3 {ji NA
é Y auses AC-1 NA 0,6 0,6 06 0,6 20 5 3 3 NA
< AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 B 3 3 NA
Notas:

NA = Nio se aplica

{a) Nas zonas inseridas na area de prote¢io e recuperacic aos mananciais aplica-se a legislacao estadual pertinente, quando mais restritiva,
cenforme §22 do artigo 52 desta lei.

(b} Atendidos vs requisilos previstes no arligo 83 da Lei n? 16,050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, @ cona ZEUP passa a recepcionar gulomalicamente
os parametros da zona ZEU.

{c) Atendidos os requisitos previstos ne artigo 83 da Lei n? 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona 2EUPa passa a recepcionar automaticamente
os parametros da zona ZEUa,

{d) O CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos no §12 do artigo 82 desta lei.

{e) © CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos nos §22 do artigo 82 desta lei.

() © CAmax serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

(g) O CAmax serd igual a 2 nus casws em que o lole lor menor que 500m? (quinhentos melros quadrados).

(h) O CAmax sera igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m’ (mil metros quadrados).

{i) © recuoc frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

{i) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagiio superior a 10m {dez metros) serao dispensados conforme disposicoes estabelecidas nos
incisos |l e Il do artigo 66 desta lei.

(k) Ver artigo 30 desla lei.

(1) Cbservar as disposicoes estabelecidas no & 42 do artigo 28 desta lei.

{m) Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento economico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n? 16.050,
de 31 de Julhe de 2014 - PDE, verificar disposicoes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ac coeficiente de aproveitamento maximo e

oulorga ceneresa de potencial construtivo adicicnal,

Fonte: ANEXO - Lei Municipal n® 16.402/2016

WJIMJ23424116289

12:21, sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023

é copia
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3.3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

3.3.1. DO CADASTRO MUNICIPAL

Perante a municipalidade o imével é langcado sob n®

089-040.0088-2, conforme certidao de dados cadastrais abaixo:

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 046.192.00034

Local do Imédvel:

AV DO CURSINO, 237

CEP 04133-000

Imovel localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV DO CURSINO, 237
CEP 04133-000

Contribuinte(s):
CPF 561.766.278-34 ANTONIO PEREIRA DA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 252 Testada (m): 8,00
Area néo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m3): 252

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3): 577 Padréo da construgéo: 1-B
Area ocupada pela constru¢do (m3): 191 Uso: coml./resid.
Anc da construgdo corrigido: 19389

Valores de m* (RS):
- de temreno: 2.780,00
- da construgdo: 2.518,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 700.560,00
- da area n#o incorporada: 0,00
- da construgdo: 537.568,00
Base de calculo do IPTU: 1.238.128,00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2023.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 22/01/2024, em
http:/iwww. prefeitura.sp.gov bricidade/secretariasffinancas/servicos/certidoes/
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3.3.2. DO TERRENO

O terreno do imével em estudo possui testada ao
nivel da Avenida do Cursino, formato irregular, topografia planificada e solo
aparentemente seco e firme.

Conforme Matricula n® 38.899 do 14° Oficial de
Registro de Iméveis de Sao Paulo, na sequéncia reproduzida parcialmente,
apresenta as seguintes dimensoes:

Frente = 8,00 m;

Lateral direita (de quem de frente olha o imovel) = 31,82 m;
Lateral esquerda (de quem de frente olha o imével) = 31,40 m;
Fundos = 8,04 m;

Area = 252,60 m2

LIVRO N* 2 . REGISTRO 14, CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matrfouls flohe
80899 j &1- j :
E Sao Paulo, 23 de julhe  “de/ 1980

IMOYEL ;= Ayanida do Cursino, antiga Estrads do Cursino,ou-
trora Diogo Welsh, na Saude-219Sybaistrito,

UM TERREND, situado do lado esquerdo de quem por essa via-

publica vai para o Jardir do Bosque, distants seu lado es

querdo de quem da Ayenida do Cucrsino © ve; 224 ,70ms da es-

quina da Rua Santa Cruz, coma area ds 252,60ms2, medjndo-

8,00ms de frente; 31,40ms pelc lado ssquerdo de quem da ~

fivanida do Cursino o ve; 31,82ms pelo lado direitc ; 8 -~

B,04ms nos fundos, confrontando pur ambos os lados & pelos
fundos com terrencs de propriedede de Ouandas Camard da Sil
veira g sua mulher e outros.

CONTRIBUINTE : 046,192, 0003-4,

REGISTRO ANTERICR:TR.102.562 deste iagistro.
PRONRIETARIOS; ACHILLE LOPREIATO (RG.345.248)-CIC. ndmero-
01.254,4868/72) & YOLANDA LOPREIATO, (RG,944,176- CIC, ==
301,249,218) brasileiros,soltaircs,maiores,propristdrios, -~
doms. nesta Capital,

A escr. aut® e 2’ (Patiko Taniguchi),

Figura 1 — Matricula n® 38.899 (Parcial) — 14° CRI- SP.
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3.3.3. DA BENFEITORIA

Sobre o terreno, encontra-se erigida uma edificagao
composta por 4 (quatro) pavimentos (Subsolo, Térreo, 1° Pav. e 2° Pav.), de uso
misto, comercial (loja) e residencial (6 apartamentos), construida em estrutura
convencional, concreto armado e alvenaria, com 577,00m?, apresentando a

seguinte distribuicdo:

e No piso térreo: Loja;
e Subsolo : 2 aptos;
e 12 Pavimento: 2 aptos;

e 2° Pavimento: 2 aptos

A seguir sao listados os principais acabamentos observados:

Esquadrias: Ferro, aluminio e vidro
Portas: Madeira, metalica com vidro
Revestimentos Externos: Massa fina

Revestimentos Internos: Massa fina e azulejos até o teto nas areas

molhadas

Pisos Internos: Ceramico

Pintura Interna: Latex

Instalacoes Elétricas: Embutidas e Aparentes
Instalacoes Hidraulicas: Embutidas

Aparelhos Hidraulico-Sanitarios: Simples

Outros detalhes construtivos podem ser melhor
observados nas diversas fotografias retro apresentadas.
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3.3.3.1. Padrao Construtivo

Com base nos acabamentos e detalhes construtivos
observados, o enquadramento mais adequado para a construcao retro descrita €,
segundo o trabalho denominado “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS 2019 - IBAPE/SP”, Apartamento Padrao Econémico — faixa médio
(vide excerto abaixo)

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

GRUPO 1.1 - APARTAMENTO
1.1.1  PADRAO ECONOMICO

Edificagdes com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutu-
ra convencional e sem preocupacao com o projeto arquitetonico, seja de fachada ou de fun-
cionalidade. Hall de entrada e corredores com dimensdes reduzidas e acabamentos simples,
sem portaria e normalmente sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo, apresentar
destinacGes diversas, tais como pequenos saldes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem
tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e area
de servico conjugada, normalmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de pou-
cos acabamentos, tais como:

= Pisos: ceramica simples, caco de ceramica, taco, forracdo ou até cimentado.

= Paredes: pintura latex sobre emboco ou reboco, barra impermeavel (pintura ou azulejos
comuns) nas areas molhadas.

= Instalagoes hidraulicas: sumarias com nimero minimo de pontos de agua, banheiros dota-
dos das pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

= Instalagoes elétricas: sumarias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas, utili-
zando componentes comuns.

= Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio do tipo econémico.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao g
Mini Medi Maxi
1.1.1 - Padrao Econémico 2,473 2,748 3,023
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3.3.3.2. Estado de Conservagao

Com base na observacgao in loco, por ocasiao da
vistoria, o estado de conservagao da edificacdo em estudo corresponde, segundo
0 Quadro 1 do trabalho denominado “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS 2019 - IBAPE/SP”, a ref. “E - Necessitando de Reparos Simples”,

como se observa da reproducéo abaixo:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciacao

Ref. Edificacao (%)

Caracteristicas

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular d de uma demdo leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

C Regular 2,52

Edificagcdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre reqular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Necessitando de o i B b :
E ; 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples < = .
sisterna estruturasl. Eventualmente, revisao do sisterna
hidrdulico ¢ elétrico
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3.4. REGISTRO FOTOGRAFICO

A

LOJA DAS FITAS
FITAS DE BORDA-REVESTIMENTOS-FERRAGENS
©114306-2330 "

Foto n%1 -

Vista da fachada frontal do imével localizado na
Avenida do Cursino, 237 — Vila da Saude — Séao
Paulo/SP, objeto da presente vistoria.

Vista da numeracao oficial do imével objeto da
vistoria.
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I, D

Foton®3 - Vista da Avenida do Cursino, defronte ao imovel
objeto da vistoria.

Foto n?4 - Vista da Avenida do Cursino, defronte ao imével
objeto da vistoria, no sentido oposto ao da foto

o]
n- 3.
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Foto n?5 - Vista da porta de entrada da loja, localizada no
pavimento térreo do imével objeto da vistoria.

Foto n?6 - Vista parcial da loja localizada no pavimento
térreo do imdvel objeto da vistoria — Detalhe do
piso na entrada da loja.
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Foton®7 - Vista parcial da loja localizada no pavimento
térreo do imével objeto da vistoria — Detalhe do
piso na area de estoque nos fundos da loja.

Foton®8 - Vista parcial da loja localizada no pavimento
térreo do imoével objeto da vistoria — Area de

estoque.
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Foto n?9 - Vista parcial da loja localizada no pavimento
térreo do imdvel objeto da vistoria — Portas dos
sanitarios no fundo da loja.

Foton®10- Vista parcial da loja localizada no pavimento
térreo do imével objeto da vistoria — Interior de
um dos sanitarios.
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Foton®11- Vista parcial da loja localizada no pavimento
térreo do imével objeto da vistoria — Detalhes
das instalagdes elétricas.

Foton®12- Vista parcial da loja localizada no pavimento
térreo do imével objeto da vistoria — Detalhes da
iluminacao da loja.
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Foton213 -  Vista parcial externa do imével objeto da vistoria
— Portao de acesso a area dos apartamentos.

Foton®14- Vista parcial do imével objeto da vistoria —
Interfone de comunicacdo com o0s 6 (seis)

apartame ntos.
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Foton215- Vista parcial do imdvel objeto da vistoria —
Corredor na lateral esquerda do imdével, de
acesso aos 6 (seis) apartamentos.

Foton®16 - Vista parcial do imével objeto da vistoria —
Corredor na lateral esquerda do imovel, de
acesso aos 6 (seis) apartamentos.
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Foton219- Vista parcial do imével objeto da vistoria —
Escada de acesso aos apartamentos dos
pavimentos superiores.

Foton220- Vista parcial do imével objeto da vistoria —
Escada de acesso aos apartamentos dos
pavimentos superiores.
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Foton221 -  Vista parcial do imdvel objeto da vistoria — Portas
de acesso aos 2 (dois) apartamentos do 2°
pavimento.

Foton222- Vista parcial do interior de um dos dois
apartamentos do 2° pavimento.
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cel.:

de um dos dois

pavimento.
de um dos dois

interior
interior
pavimento.

]
]

do

do
apartamentos do 2

apartamentos do 2
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial
Vista parcial

Foto n225 -
Foto n2 26 -
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de um dos dois

pavimento.
de um dos dois

pavimento.

interior
interior

]
]

do

do
apartamentos do 2

apartamentos do 2
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Foton®31- Vista parcial do interior de um dos dois
apartamentos do 2° pavimento.

Foton®32- Vista parcial do interior de um dos dois
apartamentos do 2° pavimento.
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Foton®35- Vista parcial do imével objeto da vistoria —
Escada de acesso aos apartamentos dos
pavimentos superiores.

Foton236 - Vista parcial do imovel objeto da vistoria — Porta
de acesso ao Apartamento n® 4.
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4. AVALIAGAO

Para determinacdo do valor do total do imével sera
adotado o Método Evolutivo, por meio do qual o valor do imével resulta da soma
de valores do terreno e das benfeitorias e o valor do terreno sera obtido pelo
método comparativo direto, conforme a ‘NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS” - IBAPE/SP 2011, através de pesquisa de valores,
apresentada em item proprio a seguir, homogeneizada mediante tratamento por
fatores e saneada dentro dos limites de 30%, para mais ou para menos, do
respectivo valor médio.

As benfeitorias serdo avaliadas segundo os critérios
preconizados no estudo "Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP
—2019.

A darea do terreno considerada sera aquela
constante da matricula do imével e a area da benfeitoria considerada sera aquela
constante da certiddo de dados cadastrais do imovel, vide itens 3.3.2 e 3.3.1 do

presente, respectivamente.

4.1. AVALIAGAO DO TERRENO

41.1. PESQUISA E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

No presente caso, foram obtidos 8 (oito) elementos
comparativos constituidos de imoéveis a venda nas imediagdes, o que, a
evidéncia, retrata bem o valor a ser atribuido ao terreno avaliando, além de
satisfazer a citada norma do IBAPE, quanto ao nimero minimo de comparativos,

conforme abaixo:
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PESQUISA DE VALOR DE TERRENO

Local: Avenida do Cursino, 237
Setor: 046 Quadra: 192
IF (pGv 2023 = 2.780,00

FEator de oferta: Sera aplicada uma deducéo de 10% (dez por cento) no valor
das ofertas, com base na elasticidade dos negécios e para se
evitar a superestimativa natural das mesmas.

FEator de transposigdo: A transposicdo sera efetuada através dos Unitarios Fiscais,
extraidos das Certidoes de Dados Cadastrais dos Imoveis -

IPTU 2023, a excecao quando verificada notéria disparidade
observada no indice oficial, sendo seu remanejamento de rigor.

Para o local em estudo o indice de localizagcao corresponde ao
unitario fiscal de 2.780,00 para o exercicio de 2023.

Coeficiente de frente: Para 22 zona (Residencial Horizontal de Padrao Médio) onde a
frente de referéncia (Fr) é igual a 10,00 metros.

Coeficiente de Para 22 zona (Residencial Horizontal de Padrao Médio) onde a
profundidade: profundidade minima de aproveitamento eficiente (Mi) é igual a
25,00 metros e a maxima (Ma) é igual a 40,00 metros.

Fator de topografia: = Correcéo para lote plano e em nivel com o logradouro com
base nos fatores de desnivel ou de declividade, prevalecendo o

mais agravante, constantes do item 10.5.2 da Norma IBAPE-

SP.
Fator de consisténcia Correcao para solo firme e seco por meio dos fatores
do solo: constantes do item 10.5.3 da Norma IBAPE-SP.
Benfeitorias: Serao avaliadas em conformidade com o estudo “Valores de

Edificagbes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas 2019",
segundo suas diversas tipologias construtivas.

Data base: Precos unitarios homogeneizados para o0 més de
novembro/2023 com atualizagdes efetuadas com base nos
indices IPC-FIPE quando necesséario. IPC (estimado) =

669,7890.
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ELEMENTO COMPARATIVON° 1

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Rua Lino Guedes, 290 - Vila Brasilio Machado - Sao Paulo

Setor: 43 - Quadra: 180 Indice Fiscal: 1.408
Area: 440,00 m2 Frente: 10,00 m Profund.equiv.: 44,00 m
Declividade terreno plano Posicdo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO
Padrdo: Terreno vago

Idade: Conservagdo:
Area: FOC:

DADOS DA OFERTA

Informante: Alexandra Consultoria de Imoéweis
Fone: (11) 5068-0219 / 91348-1707 Condicdes: a vista
Prego: R$ 790.000,00 Data da coleta. 19/11/2023

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizaggo: 1,0000

Fator transposigdo: 1,9744

Fator profundidade: 1,0042 Fator frente. 1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,0000 Fator consisténcia do solo:  1,0000

Prego unitario = (R$ 790.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 440,00 = R$ 1.615,91/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vuys = 1.615,91 x 1,0000 x ( 1,9744 + 1,0042 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu,; = R$3.197,24 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 2

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Rua Sé&o Daniel, 183 - Vila Brasilio Machado - S&o Paulo

Setor: 43 - Quadra: 179 Indice Fiscal: 2.226
Area: 420,00 m2 Frente: 10,00 m Profund.equiv.: 42,00 m
Declividade terreno plano Posicdo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO
Padrdo: Terreno vago

Idade: Conservagao:
Area: FOC:

DADOS DA OFERTA

Informante: Nebraska Imoveis
Fone: (11) 5062-2036 / 96308-9672 Condigbes: a vista
Prego: R$ 1.300.000,00 Data da coleta. 19/11/2023

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizaggo: 1,0000

Fator transposigdo: 1,2489

Fator profundidade: 1,0011 Fator frente. 1,0000

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,0000 Fator consisténcia do solo:  1,0000

Prego unitario = (R$ 1.300.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 420,00 = R$ 2.142,86/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vup, = 2.142,86 x 1,0000 x ( 1,2489 + 1,0011 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$2.678,57 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVON° 3
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LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Rua Vergueiro, 7553 - Vila Brasilio Machado - S&o Paulo

Setor: 43 - Quadra: 171 Indice Fiscal: 1.969
Area: 377,00 m2 Frente: 12,00 m Profund.equiv.: 31,42 m
Declividade terreno plano Posic&o: frentes mdltiplas

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO
Padrdo: Terreno vago

Idade: Conservagdo:
Area: FOC:

DADOS DA OFERTA
Informante: Trade Houseempreend. Imob. Ltda

Fone: (11) 5061-9011 / 99249-7358 Condigées: a vista
Prego: R$ 1.950.000,00 Data da coleta. 19/11/2023

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizaggo: 1,0000

Fator transposigdo: 1,4119

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente.0,9642

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,0000 Fator consisténcia do solo:  1,0000

Prego unitario = (R$ 1.950.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 377,00 = R$ 4.655,17/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vujs = 4.655,17 x 1,0000 x ( 1,4119 + 1,0000 + 0,9642 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu; = R$6.405,98 /m?2
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ELEMENTO COMPARATIVON° 4

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Rua Dom Bernardo Nogueira, 672 - Vila Gumercindo - Sdo Paulo

Setor: 46 - Quadra: 191 Indice Fiscal: 1.826
Area: 200,00 m2 Frente: 5,00 m Profund.equiv.: 40,00 m
Declividade Declive de 10% até 20% Posicdo: meio de quadra

Nivel: abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Casa padrao econémico Faixa de valor: médio
Idade: 64 anos Conservagdo: f- Necessitando de reparos simples a importantes
Area: 39,00 m2 FOC: 0,2667

Vb = 39,00 x 1,07 x 1.955,60 x 0,27 = R$ 21.764,64

DADOS DA OFERTA
Informante: Trade Houseempreend. Imob. Ltda

Fone: (11) 5061-9011 / 99249-7358 Condigées: a vista
Prego: R$ 500.000,00 Data da coleta. 19/11/2023

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizaggo: 1,0000

Fator transposigdo: 1,5225

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente. 1,1487

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,2500 Fator consisténcia do solo:  1,0000

Prego unitario = (R$ 500.000,00 x 0,90 - R$ 21.764,64) / 200,00 = R$ 2.141,18/m?2
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vus = 2.141,18 x 1,0000 x ( 1,5225 + 1,0000 + 1,1487 + 1,0000 + 1,0000 + 1,2500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu, = R$4.113,63 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVON° 5

LOCALEAQ/TO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Rua Abraham Bosse, 78 - Vila Gumercindo - S&o Paulo

Setor: 46 - Quadra: 210 indice Fiscal: 2.362
Area: 180,00 m2 Frente: 7,92 m Profund.equiv.: 22,73 m
Declividade Em aclive até 10% Posicdo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Construgdo sem valor comercial
Idade: Conservagao:
Area: FOC:

DADOS DA OFERTA
Informante: Trade Houseempreend. Imob. Ltda

Fone: (11) 5061-9011 / 99249-7358 Condigées: a vista
Prego: R$ 550.000,00 Data da coleta. 19/11/2023

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizaggo: 1,0000

Fator transposigdo: 1,1770

Fator profundidade: 1,0487 Fator frente. 1,0477

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,0500 Fator consisténcia do solo:  1,0000

Prego unitario = (R$ 550.000,00 x 0,90 - R$ 0,00) / 180,00 = R$ 2.750,00/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vus = 2.750,00 x 1,0000 x ( 1,1770 + 1,0487 + 1,0477 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vus; = R$3.639,35 /m?2
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 6
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LOCALEAQ/TO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Rua Dom Lucio de Sousa, 234 - Vila Gumercindo - Sdo Paulo

Setor: 46 - Quadra: 25 indice Fiscal: 1.814
Area: 191 ,00 m2 Frente: 6,00 m Profund.equiv.: 31,83 m
Declividade Declive de 5% até 10% Posicdo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Casa padrao econdémico Faixa de valor: médio
Idade: 49 anos Conservagdo: f- Necessitando de reparos simples a importantes
Area: 92,00 m2 FOC: 0,4164

Vb = 92,00 x 1,07 x 1.955,60 x 0,42 = R$ 80.160,86

DADOS DA OFERTA

Informante: Imobiliaria Gennaro Mangone

Fone: (11) 5061-2717 Condigbes: a vista

Prego: R$ 585.000,00 Data da coleta. 19/11/2023

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizaggo: 1,0000

Fator transposigdo: 1,5325

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente. 1,1076

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,1100 Fator consisténcia do solo:  1,0000

Prego unitario = (R$ 585.000,00 x 0,90 - R$ 80.160,86) / 191,00 = R$ 2.336,85/m?2
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vug = 2.336,85x 1,0000 x ( 1,5325 + 1,0000 + 1,1076 + 1,0000 + 1,0000 + 1,1100 + 1,0000 - 7 + 1)

Vus = R$4.089,73 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVON° 7

LOCALEAQAO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Rua Vigario Albernaz, 753 - Vila Gumercindo - Séo Paulo

Setor: 46 - Quadra: 29 Indice Fiscal: 2.803
Area: 128,00 m? Frente: 4,00 m Profund.equiv.: 32,00 m
Declividade Declive de 10% até 20% Posicdo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Casa padrao simples Faixa de valor: médio
Idade: 60 anos Conservagdo: ¢ - Necessitando de reparos importantes
Area: 183,00 m2 FOC: 0,2774

Vb = 183,00 x 1,50 x 1.955,60 x 0,28 = R$ 148.613,88

DADOS DA OFERTA
Informante: Trade Houseempreend. Imob. Ltda

Fone: (11) 5061-9011 / 99249-7358 Condigées: a vista
Prego: R$ 700.000,00 Data da coleta. 19/11/2023

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizaggo: 1,0000

Fator transposigdo: 0,9918

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente. 1,1487

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,2500 Fator consisténcia do solo:  1,0000

Prego unitario = (R$ 700.000,00 x 0,90 - R$ 148.613,88) / 128,00 = R$ 3.760,83/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vu; = 3.760,83 x 1,0000 x ( 0,9918 + 1,0000 + 1,1487 + 1,0000 + 1,0000 + 1,2500 + 1,0000 - 7 + 1)

Vu; = R$5.229,43 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N> 8
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LOCALEAQ/TO E DADOS DO TERRENO
Endereco:  Rua Dom Lucio de Sousa, 234 - Vila Gumercindo - Sdo Paulo

Setor: 46 - Quadra: 245 indice Fiscal: 1.843
Area: 320,00 m2 Frente: 8,00 m Profund.equiv.: 40,00 m
Declividade terreno plano Posicdo: meio de quadra

Nivel: em nivel
Consisténcia do solo: seco

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrdo: Casa padrao simples Faixa de valor: médio
Idade: 63 anos Conservagdo: f- Necessitando de reparos simples a importantes
Area: 110,00 m2 FOC: 0,2775

Vb = 110,00 x 1,50 x 1.955,60 x 0,28 = R$ 89.362,95

DADOS DA OFERTA

Informante: Alberto H Yoshida

Fone: (11) 5071-2679 Condigbes: a vista

Prego: R$ 1.000.000,00 Data da coleta. 19/11/2023

HOMOGENEIZACAO (coeficientes)

Fator oferta:  0,9000 Fator atualizaggo: 1,0000

Fator transposigdo: 1,5084

Fator profundidade: 1,0000 Fator frente. 1,0456

Fator area: 1,0000 Fator esquina/frentes mult.:  1,0000
Fator topografia: ~ 1,0000 Fator consisténcia do solo:  1,0000

Prego unitario = (R$ 1.000.000,00 x 0,90 - R$ 89.362,95) / 320,00 = R$ 2.533,24/m?
Preco unitario atualizado e homogeneizado:

Vug = 2.533,24 x 1,0000 x ( 1,5084 + 1,0000 + 1,0456 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 + 1,0000 - 7 + 1)

Vug = R$3.936,66 /m?2
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QUADRO RESUMO E TRATAMENTO ESTATISTICO

Endereco

UNITARIO

HOMOGENEIZADO

AMOSTRA
SANEADA

N2

1 Paulo

2 Paulo

8 Paulo

4 Sé&o Paulo
° Paulo

6 Séo Paulo
’ Paulo

8 Sé&o Paulo

Limite superior (+30%):

Rua Lino Guedes, 290 - Vila Brasilio Machado - Sao
Rua Sé&o Daniel, 183 - Vila Brasilio Machado - Sao
Rua Vergueiro, 7553 - Vila Brasilio Machado - Sao
Rua Dom Bernardo Nogueira, 672 - Vila Gumercindo
Rua Abraham Bosse, 78 - Vila Gumercindo - Sdo
Rua Dom Lucio de Sousa, 234 - Vila Gumercindo -
Rua Vigario Albernaz, 753 - Vila Gumercindo - Sao

Rua Dom Lucio de Sousa, 234 - Vila Gumercindo -

N:

Média aritmética:

Limite inferior (-30%):

R$ 3.197,24 /m?
R$ 2.678,57 /m?
R$ 6.405,98 /m?
R$ 4.113,63 /m?
R$ 3.639,35/m?
R$ 4.089,73 /m?
R$ 5.229,43 /m?
R$ 3.936,66 /m?
8
R$ 4.161,32 /m?
R$ 5.409,72 /m?

R$ 2.912,92 /m?

R$ 3.197,24 /m?
discrepante
discrepante

R$ 4.113,63 /m2

R$ 3.639,35 /m?

R$ 4.089,73 /m?

R$ 5.229,43 /m2

R$ 3.936,66 /m?

6

6 Elementos contidos no intervalo de amostra saneada

MEDIA SANEADA = R$ 4.034,34/m? - novembro/2023

4.1.2.

VALOR DO TERRENO - Vit

Portanto, de posse do valor unitario basico de metro

qguadrado de terreno, de R$ 4.034,34/m?, e tendo em vista a area do terreno em

tela, de 252,60 m2, obteremos:

Vi=VyXx At/ [1 + (Fiest-1) + (Fpror-1)+ (Fiop-1)] + (Fe-1)]

40

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana

CEP 04012-140

Email: Ifbpfranco@uol.com.br

tel.: (011) 5579-8688
cel.: (011) 99611-7852

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 12:21 , sob o nimero WJIMJ23424116289

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0050939-43.2021.8.26.0100 e codigo 04rdH9O7.



fls. 138
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Onde:

. Vt—Valor do terreno

. Vy—Valor basico unitario

. A;— Area do terreno

. Fiest - Fator testada

o Fiest = (Fi/Fp)

o Fis = (F/Fp) sendo F,/2 <F,_2F, e f=0,20
. Foror. - Fator profundidade

. Fip - Fator topografia

. F.— Fator consisténcia do solo

Sendo:
Vu= R$ 4.034,34/m?
A= 252,60 m?
Fiest. = 1,04564
Foror. = 1,00
Fiop= 1,00
F.=1,00

Substituindo os valores na expressao, teremos:
Vi= R$ 4.034,34/m? x 252,60 m?/ [1+(1,04564-1) +(1,00-1)+(1,00-1)+(1,00-1)]

Resultando no valor de:
Vt = R$ 974.593,80

data base nov/2023
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4.2. AVALIAGAO DA BENFEITORIA - Vb

7

O valor das benfeitorias é obtido por meio da
expressao abaixo, cujos resultados vao explicitados na planilha de calculo
resumida adiante.

Vb = A, x Vyp X Foc  onde:

Vb : Valor da benfeitoria
A, :Area da benfeitoria

Vw : valor unitario da benfeitoria = R8N x coeficiente de padrao de
construgcao

Foc : fator de obsoletismo e conservacéao

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
(CONFORME ESTUDO "Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - 2019")

Referéncia: nov/23 R-8N (R$/m2) = 1.955,60
TIPO/PADRAO A AREA |UNITARIO | SUB-TOTAIS
BENF Intervalo IDADE| Ir | CONSERVACAO FOC () (R$ /n¥) (RS)
APT/ECON e
1 — 34 |60 - 0,5644 577,00 2.729,55| 1.574.950,70
Minimo 2,473 x R-8N reparos simples
TOTAL (R$) 1.574.950,70
Area Total: 577 v
Sendo: FOC =R +Kx(1-R)
onde: K=1-12x(le/Ir+le2/1r2)x(1 - % de depreciagao constante no Quadro 1 do citado estudo)
R - conforme constante na Tabela 1 do citado estudo.
Portanto, temos para o valor da benfeitoria:
Vb = R$ 1.574.950,70
data base nov/2.023
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4.3. VALOR DO IMOVEL - VI

O valor do imével é obtido da soma dos valores
calculados para o terreno e para as benfeitorias:

VI =Vt + Vb
VI =R$ 974.593,80 + R$ 1.574.950,70

Resultando no valor arredondado de:

VI = R$ 2.550.000,00

(dois milhdes, quinhentos e cinquenta mil reais)
data base: nov/2.023

5. ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 43 (quarenta e trés) folhas
assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 23 de novembro de 2.023.

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto - cau ne A4253-6
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