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conclusdes, expressas no seguinte:
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Termos em que pede deferimento.
Sdo Paulo, 10 de novembro de 2025.
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I - OBSERVAGCOES PRELIMINARES:

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor de mercado para o imdvel descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida CONDOMINIO EDIFICIO SAO
SEBASTIAO., em face ESPOLIO DE ADOLF GORDIN., processo
n° 0046787-83.2020.8.26.0100, em curso perante a 282
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - SAO PAULO - SP, conforme

segue:

Imével - Apartamento n.° 71, localizado no 7.° andar ou 8.°
pavimento do edificio Sdo Sebastido, situado a Rua Maria
Antonia, n.° 86, no 7.° Subdistrito - Consolacdo, com a area
construida de 70,03 m? e a fracdo ideal de 11/212 nas coisas
comuns do edificio.

Contribuinte: 007.077.0247-1

Deferida a prova pericial, a fl. 450, foi nomeado

como Perito Judicial o signatdrio do presente laudo.

As partes nao indicaram profissional para funcao

de Assistente Técnico e ndo formularam quesitos.
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Il - VISTORIA:

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Codigo de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e

hora da realizacdo da pericia, conforme fls. 607/608.

II.1 - LOCAL:
O local onde esta situado o imdvel, objeto da lide,

é de facil acessibilidade, tendo como principal via de acesso a Rua

da Consolacédo e os logradouros circunvizinhos.
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I1.1.1- Caracteristica Geral do Imével:

O imdvel, objeto da presente acdo, encontra-se

situado na Rua Maria Anténia, n° 86 - Vila Buarque/SP,

apartamento n° 71, no quarteirdo completado pelas citadas vias de

daCesso.

A ilustracdo a seguir demonstra a exata localizacéo

do imdvel avaliando:

e Fonte: Site Oficial do Google Maps.
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I1.1.2- Cadastramento Segundo A Prefeitura

Municipal:

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o apartamento

possui a seguinte identificacao:

SETOR: 007

QUADRA: 077

ZONA: “ZEU” - Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacido Urbana.
Inscricdo Cadastral: 007.077.0247-1
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I1.1.3- Melhoramentos Publicos:

O local onde esta situado o imdvel avaliando é servido

dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [X]
Guias [ x]
Sarjetas [x]
Pavimentagéo asfaltica [x]
Pavimentag¢éo articulada [ x]
Passeios [x]
Rede de agua potavel [x]
Rede de esgoto sanitario [x]
Rede telefénica [X]
Rede de gés [x]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [x]
lluminacéo publica [x]
Onibus urbanos [x]
Onibus Intermunicipal [x]
Estacéo de Trem Urbano [X]
Estacdo de Metré [ x]

Coleta de lixo [X]
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I1.1.4. - CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde esta situado o Edificio Sdo Sebastiao, é
de fécil acesso estando servida por vdrias linhas regulares de o6nibus e

metro.

O local fica posicionado na zona central da cidade de

Sao Paulo.

A ocupacdo comercial ¢ bastante diversificada
observando-se: lanchonetes, drogarias, agencias de automoveis,
drogarias, autoescolas, hospitais, agéncias bancdrias, escolas, padarias,

papelaria, supermercados, pizzarias, dentre outros.

A destinacdo residencial se caracteriza por prédios de

apartamentos residenciais, com o médio/alto padrao construtivo.

A ocupacdo industrial praticamente inexiste na regiao

em estudo.
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I1.1.5. - ZONEAMENTO: -

A Lei n° 18.081, que entrou em vigor em 19 de janeiro
de 2024, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando

o uso e ocupacdo do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local em causa integra a ZEU que significa Zona Eixo
de Estruturacdo da Transformacdo Urbana, uma categoria de
zoneamento de Sdo Paulo que se caracteriza por adensamento
populacional e construtivo alto em eixos de transporte publico. O
objetivo é concentrar o desenvolvimento urbano préximo a estacdes de
metro, trem e corredores de Onibus, incentivando o uso misto do solo

(residencial e nédo residencial) e a qualificacdo dos espacos publicos.
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
M;ﬂ Taxa de Ocupagio Madsima Recuss Minimes [metros) oty gt
Gabarite Fundes & Lateraks duiia de

TIFO DE ZONA ZONA () o Al Ca. E:‘Hp:: T0. para lotay | 98 BituEa rehee m;‘n Alturnda | tEERO
minimo | basico | ™xme tgual ou superior | AN edificaho | P

500 {metras) (§ | menar ou unidade

[m} b 8 500 metros® igusla 10 superion {metrosT]

N AN, IO metros.

Ig‘ L ZEU 05 1 4 0,E5 0,70 HA NA m 3} 20
ZEUa NA 1 2 0.70 0.50 2B M NA 3 {j) 40
% e ZEUP [b] 0.5 1 2 0.B5 0.70 28 N NA 3 (j} I
T ZEUPa o) NA 1 1 0,70 0,50 28 HA NA 3{j) M
§ s ZEM 05 [ 2 {d) 0,85 0,70 28 [ A 3 {j} 0
E ZEMP 0.5 1 2ied 0,85 0.70 28 HA NA 3 (j} 40
c 0.3 1 2 0,85 0.70 4R 5 A 3 {j} I
c ICa M 1 1 0,70 0.70 0 5 A 3 (j} m
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA a{j M
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 NA, 3 {j) A
i ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () m
ZC0R-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3 I
ICORE M 1 1 0.50 0.50 10 5 A 3 1j} m
1T 0.3 1 2 0,85 0.70 28 5 A 3(j) T
= i IMa M 1 1 0.70 050 15 5 hiA 3 [j) h
™IS 0.3 1 2 0.B5 0,70 28 5 NA 2 () M
c MG M 1 1 0,70 0.50 15 5 A i) Nk
5 ZEI5-1 0.5 1 2500 0.85 o.70 iy 5 A 3 () P
= ZEIS-Z 0.5 1 40 0.85 0,70 A 5 A 2 (4} h
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4 (g 0,85 0.70 A 5 A 3(j) m
TEIS-4 HA 1 2{n} 0.70 050 HA 5 NA 2 [j} N
ZEISS 0.5 1 a4 0,85 0,70 M 5 MA 315 A
il ZDE-1 0.5 1 2 0.70 0.70 28 5 A, ET) A
IDE-2 0.5 1 F 0.70 0,50 ] 5 1 ] NA
91 0.5 1 15 0.70 0,70 28 5 3 3 M
£ ZPI-2 A 1 15 0,50 0.30 28 5 ] 3 m
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I11.2. - DO IMOVEL: -

I1.2.1. - TERRENO: -

O terreno ocupado pelo Edificio Sdo Sebastido, onde
estd localizado o apartamento em estudo, possui formato regular,

topografia plana.

O solo aparenta ser seco e firme, podendo receber
construcdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas

Municipais e Normas Técnicas.

O apartamento n° 71 esta localizado no 7° andar

correspondendo-lhe a fracdo ideal de 11/212 no todo do terreno.

I1.2.2. - BENFEITORIAS: -

Na ocasido da vistoria, observou-se que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se o Edificio Sdo Sebastido, erigido
com os devidos recuos previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via

publica.

fls. 629
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- DO EDIFICIO:

O Edificio Sao Sebastido, onde esta localizado a unidade

auténoma - apartamento n° 71, constitui-se de prédio residencial.

- DA UNIDADE AVALIADA:(APTO. N° 71)

Imével - Apartamento n.° 71, localizado no 7.° andar ou 8.°
pavimento do edificio Sdo Sebastido, situado a Rua Maria
Antonia, n.° 86, no 7.° Subdistrito - Consolacdo, com a area
construida de 70,03 m? e a fracdo ideal de 11/212 nas coisas
comuns do edificio.

Contribuinte: 007.077.0247-1

O apartamento de n° 71 possui: sala, dois dormitorios,
banheiro, cozinha e area de servigo, com idade fisica de 63 anos, podendo
ser classificado como “1.3.3 - apartamento padrdo médio”, de acordo

com o estudo “Valores de Edificacées de Iméveis Urbanos de Sdao Paulo”.
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A Tabela de Classificagdo das Edificacdes e Tipologia

Construtiva assim se refere:
1.3.3 - Apartamento padrao médio:

Edificios com quatro ou mais pavimentos
apresentando alguma preocupacdo com a forma e a funcionalidade
arquitetodnica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das
unidades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao
médio (social e servico), geralmente com acessos e circulacdo pelo
mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acabamentos de padrao
médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de
esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas
com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacdo de
pastilhas, ceramicas ou equivalentes. Unidades contendo sala para dois
ambientes, cozinha, drea de servico conjugada, dois ou trés dormitérios
(podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos
de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em escala comercial,
tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

- Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica,
placas de granito.

- Paredes: pintura a latex sobre corrida ou gesso,

azulejos de padrao comercial.
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- Instalacdes hidrdulicas: completas, atendendo
disposicdo basica, com pecas sanitdrias e seus respectivos componentes
de padrdao comercial, servidos por dagua fria, podendo dispor de
aquecedor individual.

- Instalagbes elétricas: completas e com alguns
circuitos independentes satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz
e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefone e televisao.

- Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio;

venezianas de aluminio ou PVC com dimensdes padronizadas
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I11.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em questdo, sera
adotada a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - “Avaliacdo de Imdveis
Urbanos”; que é de uso obrigatério em qualquer manifestacdo escrita
sobre avaliacdo de imdveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo
de imoveis urbanos, bem como a “Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP”, e o Estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos - SP”.

O Método Comparativo Direto adotado no presente
trabalho consiste em estabelecer o valor do imdével mediante uma
pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de elementos com
caracteristicas semelhantes as do imdvel em estudo, no tocante a area
construida, localizacdo, caracteristicas construtivas, uso, estado de

conservacao etc.

Uma vez obedecidas as condicoes acima, o valor de
mercado procurado estard ajustado a realidade dos precos vigentes na

regido estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio basico de drea util que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avaliada, pesquisou-se junto a
empresa do ramo imobilidrio e proprietario de imodveis, os valores
ofertados para venda de apartamentos na mesma regido geoeconémica

e negocios efetivamente realizados.

II1.1. - VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou 5 (cinco)
elementos comparativos localizados na mesma regiao geoeconémica do

imovel avaliando, os quais sofrerdo as seguintes transformacoes:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez por cento)
no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual superestimativa, por
parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de transcricdo, nao

havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Se necessario, os elementos
comparativos serdo atualizados através da variacdo dos indices

publicados pela Planta Genérica de Valores do Sao Paulo - PGV.
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a drea
construida, considerou-se na presente avaliacdo, a drea privativa dos

elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os elementos
comparativos foram homogeneizados pelos padrées construtivos e idade
fisica, com base nos fatores preconizados no Estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP”. Conforme referido estudo, o
imével em questdo enquadra-se no item “1.3.3- Apartamento Padrao
Médio”.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o calculo da
depreciacdo da construcdo, serd empregado o Método de “Ross [
Heidecke”, combinando as consideracoes da idade da edificacdo com o
estado de conservacido, através da formula do fator de obsoletismo,
conforme segue:

Fob=R+K*(1-R)

Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacio: no calculo de K sera observada a idade da edificacao “Ie” e

a vida referencial “Ir”.
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Para o imodvel avaliando, considerou-se a idade de 63
(sessenta e trés) anos, e a idade referencial de 60 (sessenta) anos, com

estado da edificacdo cuja referéncia é (F) reparos simples e importantes.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os imdveis que
serviram de amostras, os quais foram homogeneizados na pesquisa,
anexo I, possuem a mesma forca de vendas, este signatdrio deixou de

considerar o fator de transposicéo.

I11.2. - CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento do célculo do valor unitario do
metro quadrado, considerando a drea util dos elementos, foram
realizados calculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianca compreendido no intervalo de mais ou menos 30%

(trinta por cento) em torno da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca, basicamente estédo
relacionadas com os seguintes aspectos: padrao construtivo, localizacao,

tipo do imével, idade etc.
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Ap6s o término do levantamento dos paradigmas que
compreendem a pesquisa de mercado, este signatario utilizard o
programa “GEOAVALIAR PRO”, para obtencdo de homogeneizacdo e
calculos estatisticos, resultando a média aritmética em seus limites de

confianca preestabelecidos em torno da média.

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrées construtivos, corresponderao
aos coeficientes agrupados na Tabela de Valores Unitdrios do referido

ESTUDO DE EDIFICACOES - VALORES DE VENDA.

Observacéo:

Para o célculo do valor da média saneada igual a R$
6.541,94/m? (seis mil, quinhentos e quarenta e um reais e noventa e
quatro centavos por metro quadrado), pede-se para reportar-se da
pesquisa de mercado apresentada no Anexo - I do presente Laudo, tendo

sido atingido o grau de fundamentacéao III.
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. INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo | Médio | Maximo
1.1- BARRACO 1.1.1 — Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1.2 — Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 — Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3 — Econbmico 0,672 0,786 0,900
1.2.4 — Simples 0,912 1,056 1,200
1.2-CASA T

1.2.5 — Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 — Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7 —Fino 1,992 2,436 2,880

1- 1.2.8 — Luxo Acima de 2,89
RESIDENCIAL 1.3.1 — Econdmico 0,600 | 0,810 | 1,020
132 - Simples Sem elevador | 1,032 1,266 1,500
Com elevador | 1,260 1,470 1,680
Sem elevador | 1,512 1,746 1,980

1.3.3 — Médio

1.3 - APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,926 2,160
1.3.4 — Superior Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
Com elevador | 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6 — Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Econbmico 0,600 0,780 0,960
2.1.2 - Simples Sem elevador | 0,972 1,206 1,440
Com elevador| 1,200 1,410 1,620
o Sem elevador | 1,452 1,656 1,860
21-ESCRITORID |2 2~ Medio  F  olevador| 1,632 | 1,836 | 2,040
2 - COMERCIAL 2.1.4 - Superior Sem elevador | 1,872 2,046 2,220
— SERVICO- Com elevador | 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 2,532 3,066 3,600

2.1.6 — Luxo Acima de 3,61
2.2.1 — Econbmico 0,240 0,360 0,480
09 . GALPAO 2.2.2 — Simples 0,492 0,726 0,960
2.2.3 — Médio 0,972 1,326 1,680

2.2.4 — Superior Acima de 1,69
3.1.1 — Simples 0,060 0,120 0,180
3-ESPECIAL | 3.1 - COBERTURAS |3.1.2 — Médio 0,192 0,246 0,300
3.1.3 — Superior 0,312 0,456 0,600
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I11.2.1. - DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACGAOQ: -

Para o calculo da depreciacdo da construcdo, serd
empregado o Método combinado de “Ross [/ Heidecke”, levando em
consideracido a idade da edificacio com o estado de conservacao, assim
resulta o fator de adequacdo ao obsoletismo “Fog”, através da seguinte
expressao:

Foe =R + [K x (1 - R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso em
decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacao “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:
ROSS: A =1 (x_ + x*)

2 n n?
HEIDECKE =A + (1 - A). C

Onde:
x = Idade da edificacio no momento de avaliacdo
n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacdo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacio da edificacio sera

classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacido (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de
depreciacdao “d” é obtido da transformacdo dos fatores “K” da tabela de

Ross-Heidecke, considerando a seguinte férmula:

D = 100 - K
100
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Joguion Vicende de Regende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial A B c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,697 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,763 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,655 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,516 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,243 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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Josguim Vieente de Regende Lofes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IV.- AVALIACAO: -

IV.1.- AVALIAGAO DO APARTAMENTO N° 71:

O presente calculo tem como base os critérios estabelecidos
no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
PAULO”.

Desta forma, o valor do imdvel sera determinado através da

formula: VI = A x Vu

Onde:
VI = valor procurado do imdvel
A = drea de uso privativo da unidade =70,03m?

Vu = valor unitario do imével = R$6.541,94/m?

Substituindo e calculando:
VI = 70,03m? x R$6.541,94/m2
VI = R$458.132,05

Em numeros redondos: VI = R$460.000,00 (quatrocentos e sessenta mil
reais).

Base: novembro de 2.025.
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Joguion Vicende de Regende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

V.- CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo o valor de
mercado para o imével descrito nos termos dos AUTOS DA AGCAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENGA, requerida CONDOMINIO
EDIFICIO SAO SEBASTIAOQ., em face ESPOLIO DE ADOLF
GORDIN., processo n° 0046787-83.2020.8.26.0100, em
curso perante a 282 VARA CfVEL DO FORO CENTRAL - SAO
PAULO - SP, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

Apartamento n 71:
Edificio Sdo Sebastido

Rua Maria Antbénia n°® 867.

R$460.000,00 (quatrocentos e sessenta mil reais)

DATA BASE: NOVEMBRO/2025
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Joguion Vicende de Regende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 53 (cinquenta e trés)
folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas rubricadas, sendo a
primeira e essa ultima, datada e assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = RELATORIO FOTOGRAFICO

Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59 e n° 797/2003, Artigo 4° do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra arquivado
nesta E. Vara, a disposicio das partes, seu ‘“curriculum vitae”, acompanhado dos
documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos, e também
no ‘site” do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, no Cadastro de Auxiliares da

Justica.

Termos em que pede deferimento.
Sado Paulo, 10 de novembro de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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fls. 650
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
focaliar
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESGUISA :  SAC PAULD - 5P- 2022 [Junuzabo para DA PESGUISA - 05/11/2025
SETOR : GQUADRA INpiCE DO LOCAL: 1.0 CHAVE GEOGRANCA
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Ruc Manc Antoria NUMERO: B8
comP: BAIRRO - Vic Buargue CIDADE : SAD PAULD - 5P
cer: up: P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTAGAO [3] REDE DE COLETA DE ESGOTO [Jreoe pe LUMINACAC PUBLCA
@ REDE DE GAS @lm DE DISTRIBUICAD DE AGUA E TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M*: a0 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESGUINA 1i3o
TOPOGRAMA :
CONSISTENCIA
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO :  Apariomento ESTADO FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAQ : Fpanamento medio o sy, COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO : - reguiar

OBSERVACAO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

COEF. DEP. (k) - 0200IDADE: 63 anos FRAGAO 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB. D VAGASDESCOS: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 73,00 AREA COMUM W 0oc GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* - 7800
EDIFICIO

DORMITORMOS: O sultes: 0 WC: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 pisciNA- O SALAODEPESTAS: O
ELEVADORES: D PLAYGROUND 0 SUPERIORES 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1.00

ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 08: 100 ADICIONAL 0& 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Ofeta VALOR VENDA (RS) : 4£50.000,00 VALOR LOCAGAQO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Carlos Ferman
CONTATO : TELEPONE:  11-50110787

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOIES/VAIIACRO
LOCAUZAGAO Moc : 000 T ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO - 519221
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 T ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZACAO : 519231
PADRAO Ip - 0,00 T ADICIONAL O3 : 000 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 T ADICIONAL D4 000

T ADICIONALDS : 0.00

T ADICIONALOS : 0,00
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ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
Aovaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESGUISA:  3AD PAULD- SP- 2022 Dunuzabo DATA DA PESGUISA - 05/11/2025
SETOR : GUADRA - INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAMCA -
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO : Rua Morio Anfonia NUMERO : 5N

come
cer: ur:

DADOS DA REGIAO

®

BAIRRO : Vic Buargue

CIDADE : SAD PAULO - 3P

MELHORAMENTOS

PAVIMENTAGAO @ REDE DE COLETA DE E3GOTO

[ reot DE LUMINAGAO PUBLICA

[ reok DE GAS [Bneot DE HSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSISILDADE : FORMATO : ESQUINA : Nao
TOPOGRANA :

CONSISTENCIA

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFICAGAO :  Apartomento ESTADO - FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : Fparamento medo o Sev. CORF. PADRAOD ; 1926 CONSERVACAQ : & - reparcs simpies

COEF. DEP. (k) : C200IDADE: 63 anos MAGAC: D.OJTAXA : DOOVAGASCOS: O VAGASDESCOs: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 7200 AREA COMUM W 0.00 GARAGEM M* 0o TOTAL M 7200
EDIFICIO

DORMITORIOS: O sulres: 0O WC.: C QUARIO EMPREGADAS : 0 pscna- O Saldoperestas: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Ofeds VALOR VENDA (RS): 500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA SHEID IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE: 11-S0110787
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGCAO Moc : 0.00 T ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 7.500,00
ORSOLESCENCIA Fobs - 0.00 T ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.500,00
PADRAO Ip - 0,00 1T ADICIONALOS : 0.00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 000

1 ADICIONAL 08 : 000
T ADICIONAL 06 : 0,00
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Avalar
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO-SP-2022

05/11/2025

EU“UIADO DATA DA PESQUISA

COMP
cer: ur: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO

SETOR : GQUADRA - INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARNCA :
DADOS DA lOCAllZA(;RO
ENDERECO : Rua Merc Antonia NUMERO : SH

Vic Suargue

CIDADE : 5AD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS -

EPAVIM!MAC‘O ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ neoe De LuUMINAGAO PBLCA

[ reoe oe GAs [ reot DE DiSTRIBUCAO DEAGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M* 0.0 TESTADA - (f) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSISIUDADE : FORMATO : ESQUINA : Nao
TOPOGRANA :

CONSISTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDINCAGAD :  Apcriomenio ESTADO FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apanamento médo o Sey, CORF. PADRAO : 1926 CONSERVAGCAO : &- raparos simples

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

COES. DEP. (k) : C200IDADE: 63 anos IRAGAO: C.O3TAXA: 0.00 VAGAS COB. 0 VAGASDESCOS: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 4000 AREA COMUM W 0,00 GARAGEM M* 000 TOTAL M 4000
EDIFICIO

DORMITORIOS : O sultes: 0 WC.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 pmscnA- O Salkoperestas: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : o SUPERIORES 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA - NGF IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE:  11-S0110787

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAlOIESNAlIAgRO
LOCAUZACAOD Moc : 000 T ADICIONAL O : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.200,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 T ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAOC : 7.200,00
PADRAQ fp - 0,00 T ADICIONAL 03 : 000 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 000 T ADICIONAL DA : 000

T ADICIONALDS : 000

1 ADICIONAL DS : 000
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
Aocaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAOPAULO-SP-2022 EUHUIADO DATA DA PESQUISA 05/11/2025
SETOR : QUADRA - INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAMCA -
DADOS DA lOCALlZA(;RO
ENDERECO : Rua Maric Anfonia NUMERO : SN

COMP
cer: ur: ®
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vic Buargue

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAD E REDE DE COLETA DE ESGOTO

E REDE DE ILUMINACAO PUSLICA

[ reot e GAs [ #eot e DisTRIBUICAO DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) MW" By TESTADA -« (cf) m: 2,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSISILDADE : FORMATO : ESQUINA : 1430
TOPOGRANA :

CONSISTENCIA -

DADOS DO AFARTAMENTO

TiPO DA EDINCAGAD :  Apafomenio ESTADC FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAC : Fpanamanto medo o sey. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : &- reparcs simples

COEF. DEP. (k) : 0,200IDADE: ©3 anos FRAGAD DOJTAXA: DOOVAGASCOB: 1| VAGASDESCOS: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA W 83.00 AREA COMUM M 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M 850
EDIFICIO

DORMITORIOS: © SUTES: 0  WC.: © QUARTOEMPREGADAS: O  pscina- O SALAODERESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES 0 APTO/ANDAK : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 08: 1.00 ADICIONAL 0& 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Ofetta VALOR VENDA (R$): 767.000.00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBIUARIA : Compre Aqul
CONTATO : TELEFONE: 11-SD110787
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAOD Roc : 000 T ADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO - 784432
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 T ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 827545
PADRAO fp 0,00 T ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAC AO: 02,8000
VAGAS -1.54586  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL DS : 0,00
FT ADICIONAL 0 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESGUISA: SAO PAULO-IP-2022
SETOR : GUADRA -

DADOS DA lOCAllZA(;RO

INDICE DO LOCAL:

[:lunuupo DATA DA PESQUISA 05/11/2025

1.00 CHAVE GEOGRAMCA :

ENDERECO : Rua Marna Anfonia
come:
Cer: ur

DADOS DA REGIAO

BAIRRO
P

Vio Buarque

NUMERO : 3N
CIDADE : SA0 PAULC - 5P

MELHORAMENTOS -

Elm DE GAS
DADOS DO TERRENO

[R]PAVIMENIACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ Reot De D1STRIBUGAC DE AGUA

[ reot pe LUMINAGAO PlBLICA
G A caso

AREA (Ar) W 0.00
ACESSISILIDADE :
TOPOGRANA :

CONSISTENCIA

DADOS DO AFARTAMENTO

TESTADA - [cf) m:
FORMATO :

0.00 PROF. EQUIV. (Pe):

ESQUINA -

0.00
N3o

1IPO DA EDIFICAGAO :  Apcricmento

CARACTERISTICAS
PADRAO : 3panamanto medo o sev.

ESTADO -

COEF. PADRAO :

FACE:

1926 CONSERVACAQO : & - reparos simples

COES. DEP. (k) 0200IDADE: ©3 amos RAGAO: DDITAXA: OO0VAGASCOB: 1 VAGASDESCOS: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M~ 50.00 AREA COMUM W 0.00 GARAGEM M 0.00 TOTAL M* - 5000
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUITES: 0  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisciNA- O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.0 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04 1,00 ADICIONAL 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Ofeta VALOR VENDA (RS): £30.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA - PROP STARTER
CONTATO : TELEFONE :  11-50110787
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Moc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO - 1134000
OBSOLESCENCIA Pobs : 0,00 T ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.072,00
PADRAO fp 0.00 1 ADICIONAL 03 : 000 VARIAC AO 08000
VAGAS 224500 1T ADICIONAL DA : 0,00

T ADICIONAL 05 : 0.00
T ADICIONAL 04 : 0.00
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Avaliar

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 1020351-35:2021 8.24.000 DATA:  05/11/2025
EDINCAGAQ VALORES DE VENDA : BAPE-SP - 2022 - SAC PALLD - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0F PARCELA DE BENFEITORIA : 03

OBSERVACAD :
FATORES

FATOR INDICE

L__] localzagdo 1,00

D Obsolescéncia Idade &3

Estodo de Conservagdo F - ENTRE REPARCE SIMPLED E IMPORTANTES

[ redres aparamentc médio o/ eley

[ vagas Vagas 0

Acréscimo 02

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj
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MATRIZ DE UNITARIOS
Mum: | Endereco uig::P:iu Homogeneizacdo Variacdo

[ 1| Buchiaia Antonia 82 18221 519221 10000
B 2| Puohako Ansonic 3h 7.500,00 7.500,00 10000
E 3| Rua Mosa Ardonic 1N F200,00 T200,00 10000
E 4| Bua Moo Ardonic IM Taddz S2TE45 0.5000
D 5| Pua Moso Anfonia 3h 1134000 ROF2D 05000
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APRESENTACAO DOS RESILTADOS
DADOS DO AVALIANDO
L e aa LCd | Bue Ve Ardprm §0 Vie Seomve IAD PALD -0 St 04 P o]
Choste | "33034 130200 R 0 0
Arwa temene o' | 500 20 tdicocte v . T002 Modabdoade | camoc
CMsBod dv esgrs =8
VALORES UNITAROY VALORES HOMOGENTZADOS
Medho Unilarion - 4534 18 Mbde Dol £541 50
Dewvio Poxdrlo - | TR0 70 Dewvic Foddio : | 209 T2
W s83% WS 4l
0% S04 30N 250487
Confiionte de Yaragde 17170 Conliimnie de vasacde 1300
GRAY DE FUNDAMENTACAD
| Descrigds GRARIY o GRAN GhAL | w
.K”‘.m.‘_‘_ L avgiers 3w 9 W E R it e s 1) D Bdng o de vlhon be D 3
R R (T, sl o D fameits L edge 4
o ar@dous wre—g we
2| aa0s e menc o 2200 " D ’ [_-_] ’ E '
R e b S T ba e el b S = g P L R e Lt
PR——— c-o—'hu.‘u-‘-qa - e Al Bl Bed seemas D..—---‘.-—.- C] 2
R e it ame i Q) T 0 reaiss 0l ?
GAAS DI PONDAMINTACAD: &
FORMACAO DO3 VALOTES
MEDUA SANTADA (B3E 2540 04
VALOR UNEARD (RS ') 3 547 500 VAIOR TOTAL %) © am 13200
INTERVALOS DE CONFIANCA (B0%) Parodsgma INTERVALOS DE CONFIANC A (B0%) Avabando
BOTEVALD MWNIMGD -~ | 40 0 WEIRVALD NI [T
INTERVALD MAXMO - T v el NRERVALD MAKWO | T e
GRAU DE PRECISAD
CAAD D PIECHAD: »
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Foto de n°® 04 - Vista da escada da da acesso ao térreo.
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Foto de n® 05 - Vista do elevador que dé acesso ao imével avaliando.
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Foto de n°® 06 - Porta de entrada do imdvel avaliando.
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Foto de n°® 07 - Vista da sala do imdvel avaliando.
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Foto de n°® 08 - Vista da cozinha do imdvel avaliando.
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Foto de n°® 09 - Vista da lavanderia do imdvel avaliando.
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Foto de n° 10 - Vista do dormitdrio de casal do imdvel avaliando.

Imdvel avaliando
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Foto de n°l1- Vista do dormitdrio de solteiro do imdvel avaliando.

Imdvel avaliando
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Foto de n° 12 - Vista do banheiro do imével avaliando.

Imdvel avaliando




