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RESUMO

Imdvel situado na Rua Doutor Lauro Parente n°. 503 — Vila do Castelo na cidade de Sao

Paulo/SP.

Matricula

Imoével

Valor

n°® 463.545 do 11°. Cartério de
Registro de Iméveis de Sao
Paulo/SP

Terreno e benfeitoria -
Rua Doutor Lauro
Parente n°. 503

R$ 489.000,00 (quatrocentos

e oitenta e nove mil reais)

Data base: julho de 2025

Vista da fachada do imdével avaliando.
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Imével situado na Rua Rio Grande n°. 180, apartamento n°. 131 do Edificio Green Village,
Vila Mariana, na cidade de Sao Paulo/SP.

Matricula Imoével Valor

n°. 80.750 do 1°. Cartério de Apartamento Duplex n° R$ 1.885.000,00 (um milhao
Registro de Iméveis de Sao 131 - Rua Rio Grande oitocentos e oitenta e cinco mil
Paulo/SP n°. 180 reais)

Data base: julho de 2025

R O T o

Vista da fachada do edificio onde localiza-se o imoével avaliando.
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuragao do justo e real valor de 02 (dois) imdveis constantes
das Decisdes as fls. 229/230 e 309 do CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA
- ESPECIES DE CONTRATOS requerido por MARIA ADELIA DE OLIVEIRA ARRAES
em face de MARIA DE FATIMA LINHARES E OUTRO, a saber:

a) Imoével matriculado sob n°. 463.545 do 11°. Cartdrio de Registro de Iméveis de Sao
Paulo/SP (fls. 220/221) situado a Rua Doutor Lauro Parente n°. 503 — Vila do
Castelo na cidade de Sao Paulo/SP - contribuinte 173.260.0042-4;

b) Imdével matriculado sob n°. 80.750 do 1°. Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo/SP (fls. 286/287) apartamento n°® 131 do Edificio Green Village situado a Rua
Rio Grande n°. 180 — Vila Mariana na cidade de Sao Paulo/SP - contribuinte
037.032.0180-0.

A signataria foi honrada com sua nomeagéo para Perita do Juizo as fls. 325, para

avaliar os imoveis retro descritos.

- Assistentes técnicos: Da requerente: Engenheiro Celso de Sampaio Amaral Neto
Dos requeridos: Engenheiro Carlos Alberto Francescato
- Quesitos: Da requerente: fls. 257
Dos requeridos: fls. 288/289

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 5
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Il - VISTORIA

a) Imoével matriculado sob n°. 463.545 do 11°. Cartério de Registro de Iméveis de Séao
Paulo/SP (fls. 220/221) situado a Rua Doutor Lauro Parente n°. 503 — Vila do Castelo
na cidade de Sao Paulo/SP - contribuinte 173.260.0042-4;

1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente laudo localiza-se a Rua Doutor Lauro Parente n°

Vila do Castelo na cidade de Sao Paulo/SP.

. 503 -
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Vista do imével avaliando e seu respectivo entorno:

2. ZONEAMENTO

Conforme Plano Regional Estratégico da Subprefeitura de Cidade Ademar, Lei n°.
18.177/24 de 25 de julho de 2024, o imdvel avaliando esta inserido em ZM — Zona de
Mista, cujas diretrizes estdo detalhadas adiante através dos recortes do Mapa de Uso e

Ocupacao do Solo, que consigna para o local os seguintes paramentos:

e Coeficiente de aproveitamento — minimo: 0,30
basico: 1,00
maximo: 3,00

e Taxa de ocupagao maxima: 0,85
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Mapa de Uso e Ocupacédo do Solo da Regiao:

3. PLANTA GENERICA DE VALORES

Conforme a Planta Genérica de Valores da cidade de Sao Paulo, o imovel situa-se no

Setor 173 e Quadra 260, possuindo um indice fiscal de 1.556,00 para o exercicio de

2025.
PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 173.260.0042-4
Local do Imével:
R DOUTOR LAURO PARENTE, 503
JD MARTINI CEP 04438-250
Imével localizado além da 2* Subdivisdo da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificagdo:
R DOUTOR LAURO PARENTE, 503
JD MARTINI CEP 04438-250
Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 11 Testada (m): 525
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 1:11(’——7—»“
Dados cadastrais da construgao: A ;" ‘
Area construida (m?): 123 Padréo da ecl"ltuﬂn: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 4‘!: Uso: m i
Ano da construgao corrigido: 193@ f
Valores de m* (RS): |
- de terreno: 1.55'6.0)'0“‘ 4
- da construgao: 159000 — o
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 8
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4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regiao onde se encontra o imovel avaliando é dotada de todos os melhoramentos
publicos usuais, tais como iluminacéo publica, redes de agua e esgoto, energia elétrica,

telefone, pavimentagdo com guias e sarjetas e servigo de coleta de lixo.

O local apresenta boa infraestrutura e é atendido por comércio variado, dispondo ainda
de posto de saude, escola, igreja, posto policial e rede de transporte coletivo que
trafega ao longo das principais vias do bairro, dentre as quais, as Avenidas Yervant
Kissajikian e Interlagos. Trata-se de regido com densidade demografica média e de

vocagao residencial, caracterizada pelas edificagdes unifamiliares de padrao simples.

Analisando as redondezas a signataria constatou tratar-se de area classificada como
12. zona — Residencial Horizontal Popular, de acordo com as Normas para Avaliagdes
de Imoveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 5,00 metros de

frente e profundidade variando entre 15,00 metros a 30,00 metros.

5. ACESSO

Através das Avenidas Vinte e Trés de Maio, Washington Luis, Interlagos, Ruas Odete
Tobias Marino e David Eid, distando aproximadamente a 17,0 km da Praca da Sé,

marco zero da Capital.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 9
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7. DESCRICAO DO IMOVEL

O terreno referente ao imovel objeto da presente avaliagdo possui 5,25 metros de
frente para a Rua Doutor Lauro Parente, encerrando uma area de 110,25 m?, conforme
matricula n°. 463.545 do 11°. Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP. Segue

adiante transcrigdo parcial da matricula em referéncia:

“IMOVEL: PREDIO situado na Rua Dr. Lauro Parente, n° 503, com 122,04m? de
area construida, e seu respectivo terreno constante de parte dos lotes 14 e 15 da
quadra G, do Jardim Martini, bairro da Campininha, no 29° Subdistrito - Santo
Amaro, medindo 5,25m de frente para a Rua Doutor Lauro Parente; por 21,00m da
frente aos fundos em ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da
frente, encerrando a area de 110,25m? confrontando de quem da Rua Doutor
Lauro Parente olha para o imével, do lado direito com o prédio n° 439 da Rua
Doutor Lauro Parente; do lado esquerdo com o lote 16; e nos fundos com os lotes

07 e 08, e parte do lote 09.”

8. BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito esta erigida uma edificagdo assobradada de uso

residencial.

Esta perita esteve no imovel para promover a vistoria necessaria com a data e hora
agendadas previamente — dia 08 de julho de 2025 as 10:00 horas, entretanto foi

impedida de entrar na casa pelo Sr. Carlos, irmao da requerida.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 11
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A signataria realizou a vistoria apenas na area externa do imovel, constatando os
revestimentos dos seguintes compartimentos: garagem, corredor lateral, quintal e area

de servicgo.

Conforme ABNT NBR 14653-2, no item 7.3.5.2 — Impossibilidade de Vistoria temos:
“Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve
ser justificado no laudo de avaliagdo. Neste caso.... “a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base nos elementos que for possivel
obter....” tais como;

a) Descricao interna;

b) No caso de apartamentos, escritdrios e conjuntos habitacionais, a vistoria
externa de areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio ou
informacdes da respectiva administragao;

C) No caso de unidades isoladas, a vistoria externa;

Tendo em vista que o presente trabalho foi elaborado de forma indireta conforme
previsto nas Normas ABNT NBR 14653-1 e NBR 14653-2, a signataria se disponibiliza
a retornar ao imovel caso exista algum coeficiente estimado que possa ter prejudicado
o resultado e concluséo final, onde seria necessario no presente caso um oficio judicial
com autorizacao de chaveiro, solicitando a disponibilizagdo de acesso a unidade com

data e hora previamente agendados.

Benfeitoria
Classe : Residencial
Tipologia Construtiva/Padréao Casa padrao simples
Vida Referencial : 70 anos
Valor Residual : 20 %
Idade aparente : 40 anos
Estado de conservacéao : Ref. f — Necessitando de reparos simples
a importantes
Area construida : 122,04 m?
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 12
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Vista da fachada posterior.

Maria Lucia Garrobo Pinto
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Ill - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Método Evolutivo

O método a ser utilizado é o Método Evolutivo. Sua aplicagdo se resume na
determinagcdo do Valor Unitario de Terreno nesta regido, a partir de Elementos
Comparativos coletados dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada, apds sua
homogeneizagcdo segundo os ajustes determinados pela Norma para Avaliacdo de
Terrenos Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

No tratamento dos elementos comparativos, os imdveis deverao ser enquadrados na
12. zona — Residencial Horizontal Popular, de acordo com as Normas para Avaliagoes
de Imoveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 5,00 metros de

frente e profundidade variando entre 15,00 metros a 30,00 metros.

1.2. Fator Oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de

cobrir a elasticidade de negécios.

1.3. Fator Padrao

Serdo aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificacdes de Imédveis
Urbanos” - IBAPE/SP. As caracteristicas descritas permitem enquadrar o imével em
questdo na faixa intermediaria do item 1.2.4 — Casa Padrao Simples, ou seja: 1,497 de

R8N, onde teremos a seguinte descri¢ao:

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 19
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Edificacbes térreas ou assobradadas podendo ser geminadas, inclusive de ambos o0s
lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples geralmente compostas de sala, um
ou mais dormitérios, banheiro cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para

servigos e cobertura simples para um veiculo.

Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto,

revestidas interna e externamente.

Cobertura em laje pré moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou

barro sobre estrutura de madeira, com forro.

Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou

revestidos com caco de cerdmica ou cerdmica comum.

Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter

aplicacdo de pastilhas, cerdmica ou equivalente, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e

simples tais, como:

Pisos: cerdmica comum, taco, forragdo de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco, eventualmente azulejo até o teto nas areas

molhadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicadas na propria laje ou sobre madeira

comum.

Instalagbes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de

pecas sanitarias comuns e metais de modelos simples.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 20

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2025 as 15:51 , sob o nimero WJMJ25421368793

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032345-78.2021.8.26.0100 e codigo dVA3DMbv.



fls. 429

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliagoes e Pericias

Instalagbes elétricas: embutidas com pontos de iluminagdo basicos, reduzido numero

de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro, e/ou aluminio de padrao popular.

1.4. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para as benfeitorias do imével objeto do presente laudo e dos
elementos comparativos pesquisados, sera determinado através da adequagado do
método Ross/Heidecke que leva em conta o tipo de construgcdo e acabamento, bem

como o estado de conservacao da edificagéo.

1.5. Fator Transposicao

O transporte dos elementos utilizados sera efetuado através da Planta Genérica de
Valores, que consigna para o local indice Fiscal igual a 1.556,00 para o exercicio de
2025.

2. METODO EVOLUTIVO

2.1. AVALIACAO DO TERRENO

2.1.1. Determinacéao do valor Unitario Basico (VUB)

A - Serado aplicados na homogeneizagédo e calculo do unitario médio de terreno os
fatores relacionados nos itens descritos no capitulo anterior, onde teremos adiante o
tratamento dos elementos coletados:

B — Tratamento dos elementos coletados

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 21
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ELEMENTO N° 1

Local : Rua Doutor Lauro Parente n° 234 Ind. Fiscal :1.537,00
Fonte : Ved Imoveis

Informante : Sr. Rodrigo Telefone : 93802-5803
Oferta : R$ 594.000,00 Data - jul/2025
Area : 130,00 m?

Observacao : Casa padrao simples

Area construida : 114,00 m?

Obsolescéncia : 0,629 (c) Padrao 01,743

Valor da const. : R$ 262.521,71 Idade ap. :40 anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Coeficiente de area: (130,00/125,00)%2° = 1,008

3. Fator transposicao: 1.556,00/1.537,00 = 1,012

Vu1 = (R$ 594.000,00 x 0,9 — R$ 262.521,71) x (1,008 + 1,012 - 2,000 + 1,000)
130,00 m?

Vu1 = R$ 2.134,76/m?

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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ELEMENTO N° 2
Local : Rua Doutor Lauro Parente n° 45 Ind. Fiscal :1.359,00
Fonte : Guaira Imoéveis
Informante : Sr. Douglas Telefone :4348-1900
Qferta : R$ 635.000,00 Data : jul/2025
Area : 175,00 m?
Observagao : Casa padrao simples
Area construida : 122,00 m2
Obsolescéncia : 0,547 (d) Padrao 01,743
Valor da const. : R$ 244.318,80 Idade ap. :45 anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO
1. Fator elasticidade: 0,900
2. Coeficiente de area: (175,00/125,00)%2° = 1,070
3. Fator transposicao: 1.556,00/1.359,00 = 1,145
Vuz = (R$ 635.000,00 x 0,9 — R$ 244.318,80) x (1,070 + 1,145 - 2,000 + 1,000)

175,00 m?
Vuz = R$ 2.271,57/m?
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 23
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ELEMENTO N° 3

Local : Rua Doutor Lauro Parente n° 202 Ind. Fiscal :1.743,00
Fonte : Vgv Assessoria e Administragao de Imoveis

Informante : Sr. Guilherme Telefone :2501-0305

Oferta : R$ 599.000,00 Data : jul/2025
Area : 143,00 m?

Observacao : Casa padrao simples

Area construida : 114,00 m?

Obsolescéncia : 0,547 (d) Padréao 01,743
Valor da const. : R$ 228.297,90 Idade ap. :45 anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Coeficiente de area: (143,00/125,00)°2° = 1,027

3. Fator transposicao: 1.556,00/1.743,00 = 1,011

Vus = (R$ 599.000,00 x 0,9 — R$ 228.297,90) x (1,027 + 1,011 - 2,000 + 1,000)
143,00 m?

Vus = R$ 2.256,03/m?

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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ELEMENTO N° 4
Local : Rua Embaixadora Dora Vasconcelos n° 202  Ind. Fiscal :1.448,00
Fonte : Renascente Iméveis
Informante : Sra. Amanda Telefone : 5685-1000
Oferta : R$ 450.000,00 Data : jul/2025
Area 179,00 m2
Observagao : Casa padrao simples
Area construida : 80,00 m?
Obsolescéncia : 0,568 (c) Padréao 11,497
Valor da const. : R$ 142.880,34 Idade ap. :45 anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO
1. Fator elasticidade: 0,900
2. Coeficiente de area: (79,00/125,00)%2° = 0,912
3. Fator transposicao: 1.556,00/1.448,00 = 1,075
Vus = (R$ 450.000,00 x 0,9 — R$ 142.880,34) x (0,912 + 1,075 - 2,000 + 1,000)

79,00 m?
Vus = R$ 3.274,83/m?
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 25
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ELEMENTO N° 5
Local : Rua Embaixadora Dora Vasconcelos n°® 336 Ind. Fiscal :1.448,00
Fonte : Monte Alegre Iméveis
Informante : Sr. Carlos Telefone :5531-0308
Qferta - R$ 429.000,00 Data : jul/2025
Area 179,00 m2
Observagao : Casa padrao simples
Area construida : 80,00 m?
Obsolescéncia : 0,547 (d) Padréao 11,497
Valor da const. : R$ 137.597,79 Idade ap. :45 anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900
2. Coeficiente de area: (79,00/125,00)%20 = 0,912
3. Fator transposicao: 1.556,00/1.448,00 = 1,075
Vus = (R$ 429.000,00 x 0,9 — R$ 137.597,79) x (0,912 + 1,075 - 2,000 + 1,000)

79,00 m?
Vus = R$ 3.104,70/m?
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 26
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ELEMENTO N° 6
Local : Rua Embaixadora Dora Vasconcelos n°® 402 Ind. Fiscal :1.448,00
Fonte : Monte Alegre Iméveis
Informante : Sr. Carlos Telefone :5531-0308
Qferta : R$ 380.000,00 Data : jul/2025
Area 179,00 m2
Observagao : Casa padrao simples
Area construida : 80,00 m?
Obsolescéncia : 0,547 (f) Padréao 11,497
Valor da const. : R$ 113.700,55 Idade ap. :45 anos
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900
2. Coeficiente de area: (79,00/125,00)%20 = 0,912
3. Fator transposicao: 1.556,00/1.448,00 = 1,075
Vus = (R$ 380.000,00 x 0,9 — R$ 113.700,55) x (0,912 + 1,075 - 2,000 + 1,000)

79,00 m?
Vues = R$ 2.852,29/m?
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 27
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b) Média Aritmética

ELEMENTOS R$/m?

L PP PP PP SO PPPPPPPPR PPN R$ 2.134,76/m?
e e e R$ 2.271,57/m?
K PSSP PPPTPPRT R$ 2.256,03/m?
G e R$ 3.274,83/m?
ST PSP RPPPT R$ 3.104,70/m?
OO PP R$ 2.852,29/m?

Ma = R$ 15.894,18 = R$ 2.649,03/m?
6 elementos

LIMITES:

Inferior : R$ 2.649,03/m? x 0,700 = R$ 1.854,32/m?

Superior : R$ 2.649,03/m? x 1,300 = R$ 3.443,74/m?

Como néo existe elemento discrepante, teremos a sequinte média aritmética saneada:

Mas = R$ 2.649,03/m? para julho de 2025
(dois mil seiscentos e quarenta e nove reais e trés centavos)

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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2.2. Calculo dos coeficientes de homogeneizagao

a) Coeficiente de area (Ca)

Ca = (Aa/125,00)020

Ca = (110,25/125,00)020

Ca=0,975

3. VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado pela expressao:

VT = (Vu x At) / Ca, onde:

V1 = valor do terreno

Vu = valor unitario basico de terreno = R$ 2.649,03/m?

At = Area total do terreno = 110,25 m?

Ca = coeficiente de area = 0,975

VT = (R$ 2.649,03/m? x 110,25 m?) / 0,975

V1 = R$ 299.544,16 para julho de 2025

(duzentos e noventa e nove mil quinhentos e quarenta e quatro reais e dezesseis centavos)

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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4. VALOR DA BENFEITORIA

4 1. Valor Unitario

As caracteristicas descritas permitem enquadrar a benfeitoria em questdo na faixa

intermediaria do item 1.2.4 — Casa padrao simples, ou seja: 1,497 de R8N.

Vuw = 1,497 x R8N (julho/2025 — indice Sinduscon)
Vuw = 1,497 x R$ 2.100,45/m?

Vuw = R$ 3.144.37/m? para julho de 2025
(trés mil cento e quarenta e quatro reais e trinta e sete centavos)

4 .2. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para a benfeitoria sera determinado através da adequacao do

método Ross/Heidecke.

O fator obsolescéncia Fo € determinado pela expressao:
Fo=R+Kx(1-R)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao = 0,20

K = coeficiente de Ross/Heideck = 40/70 = 0,57,14 > 57,14 %

K = 0,368 (f)
Fo=0,20 + 0,368 x (1 - 0,20)
Fo =0,494
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 30
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4.3. Valor da Benfeitoria (Vb)

Vb =Vuw XAb X Fo onde:

Vb = valor de venda da benfeitoria

Vuw = valor unitario de venda do metro quadrado = R$ 3.144.37/m?

Ab = Area construida = 122,04 m?

Fo = fator obsolescéncia fixado em fungdo da idade e estado de conservagéo da

construcao = 0,494

Vb = R$ 3.144,37/m? x 122,04 m? x 0,494

Vb = R$ 189.567,02 para julho de 2025
(cento e oitenta e nove mil quinhentos e sessenta e sete reais e dois centavos)

5. VALOR DO IMOVEL

O valor do total do imovel avaliado sera dado pela soma das parcelas terreno e

benfeitoria:

Vi=Vt+ Vb

Vi=R$ 299.544,16 + R$ 189.567,02

Vi=R$ 489.111,18

Ou em numeros comerciais

Vi =R$ 489.000,00 para julho de 2025
(quatrocentos e oitenta e nove mil reais)
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IV - VISTORIA

b) Imével matriculado sob n°. 80.750 do 1°. Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Paulo/SP (fls. 286/287) apartamento n°® 131 do Edificio Green Village situado a Rua

Rio Grande n°.
037.032.0180-0;

1. LOCALIZACAO

180 — Vila Mariana na cidade de Sao Paulo/SP - contribuinte

O imovel objeto do presente laudo esta localizado a Rua Rio Grande n°. 180,

apartamento n°. 131 do Edificio Green Village, Vila Mariana, na cidade de Séao

Paulo/SP.
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2. PLANTA GENERICA DE VALORES

Conforme a Planta Genérica de Valores da cidade de Sao Paulo o imével situa-se no
Setor 037 e Quadra 032, possuindo um indice fiscal de 8.478,00 para o exercicio de

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 037.032.0180-0
Local do Imével:
R RIO GRANDE, 180 - AP 131
CEP 04018-000
Imovel localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana
GO para ga da notificagdo:
R RIO GRANDE, 180 - AP 131
CEP 04018-000
Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 787 Testada (m): 31,00
Area ndo incorporada (m3): 0 Fragao ideal: 0,0541
Area total (m?): 787
Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m?): 313 Padrio da construgdo: 2-D
Area ocupada pela construgdo (m?): 787 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1996
Valores de m* (R$):
- de terreno: 8.478,00
- da construgido: 3.502,00
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 33
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3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regiao onde se encontra o imovel avaliando é dotada de todos os melhoramentos
publicos usuais, tais como iluminacgéo publica, redes de agua e esgoto, energia elétrica,

telefone, pavimentagdo com guias e sarjetas e servigo de coleta de lixo.

O local apresenta completa infraestrutura e é atendido por comércio variado, dispondo
ainda de hospital, posto de saude, escola, igreja, posto policial e rede de transporte
coletivo que trafega ao longo das principais vias do bairro, dentre as quais, as Avenidas
Vinte e Trés de Maio, Ibirapuera, Rubem Berta e Republica do Libano. Trata-se de
regidao com densidade demografica alta e de vocagdo residencial/comercial,

caracterizada por prédios de padrao superior e comércio ao longo das principais vias.

4. ACESSO

Através da Avenida da Liberdade, Ruas Vergueiro e Joaquim Tavora, distando

aproximadamente a 4,5 km da Praca da Sé, marco zero da Capital.

5. BENFEITORIAS

5.1. Do condominio:

O Edificio Green Village é formado por 01 (um) edificio com 02 (dois) subsolos,

pavimento térreo e 13 (treze) pavimentos tipo com 02 (dois) apartamentos por andar.

O Edificio Green Village dispde de saldo de festas, playground, piscina, portdes

automaticos e portaria com interfones.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 34
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5.2. Do apartamento duplex n® 131

O apartamento duplex n° 131, avaliado no presente trabalho esta localizado no 13° e
14° andar do Edificio Green Village, possuindo os seguintes compartimentos e

acabamentos basicos:

- Pavimento inferior:
Sala de estar . Piso : Carpete de madeira
Paredes : Pintura latex t
Teto : Forro em gesso
Sala de jantar . Piso : Carpete de madeira
Paredes : Pintura latex t
Teto : Forro em gesso
Lavabo . Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Forro em gesso
Escritério . Piso : Carpete de madeira
Paredes : Pintura latext
Teto . Pintura latex
Cozinha : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto . Pintura latex
Area de servico . Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto . Pintura latex
Despensa . Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latext

Teto : Pintura latex

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 35
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Terraco : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura grafiato
Teto Do-

- Pavimento superior:
Sala intima . Piso : Carpete de madeira
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex
Dormitério suite . Piso . Carpete de madeira
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex
Banheiro suite . Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto . Pintura latex
Dormitério 1 . Piso : Carpete de madeira
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex
Dormitério 2 : Piso . Carpete de madeira
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex
Banheiro social . Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto

Teto : Pintura latex

O apartamento possui 03 (trés) vagas de garagem localizadas no subsolo do

condominio e descritas na matricula sob n°. 80.750 do 1° Cartério de Registro de

Imoveis de Sdo Paulo/SP.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 36
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Benfeitoria
Classe Residencial
Tipologia Construtiva/Padrao Apartamento padréo superior
Vida Referencial 60 anos
Valor Residual 20 %
Idade aparente 30 anos
Estado de conservagéao Ref. d — Entre regular e necessitando de
reparos simples
Area construida privativa 168,54 m?
Area construida comum 144,10 m?
Area construida total 312,64 m?
Fracao ldeal 0,054080
6. CROQUI DO IMOVEL
A. SERV, COZINHA “"‘:VL ’
1 :
r ' - Zl
CHURRA. ESCRIT. JANTAR ESTAR —
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e TN oo e — ™
TERRAGO
- DE SCO8,
132 PAVTO. -(INFERIOR)
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7. DESCRICAO DO IMOVEL

O imével objeto da presente avaliagdo possui 168,54 m? de area util, conforme
matricula n°® 80.750 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP. Segue

adiante transcricao parcial da matricula em referéncia:

MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2025 as 15:51 , sob o nimero WJIMJ25421368793

ente por

“O apartamento numero 131 duplex de cobertura no 13° e 14° andar do Edificio Green

talm

Village, na Rua Rio Grande, numero 180, no 9° subdistrito - Vila Mariana, contribuinte®

dod

numero 037.032.0180-0, contendo a area util de 168,54 m2, area comum de 144,10 m2,

, assina

na

area total de 312,64 m2 e a fragdo ideal de 0,054080, com direito ao uso de 03 vagas

indeterminadas na garagem no subsolo.”

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 38
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Foto n°. 1 — Vista da Rua Rio Grande, onde se localiza o imdvel avaliado no presente
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Foto n°. 2 — Outra vista da Rua Rio Grande.

Maria Lucia Garrobo Pinto
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onde se localiza o imovel

Vista da fachada do Edificio Green Village

avaliado no presente laudo
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

Maria Lucia Garrobo Pinto
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Foto n°. 9 — Vista do subsolo.
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Foto n°. 10 — Vista das vagas de garagem descritas na matricula n°® 80.750 do 1°

Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP.
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Foto n°. 11 — Vista da entrada do hall social.
e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 14 — Vista da sala de estar.

Maria Lucia Garrobo Pinto

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 15 — Vista da sala de jantar.

Maria Lucia Garrobo Pinto
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Foto n°. 17 — Vista do escritorio.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

Maria Lucia Garrobo Pinto
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Foto n°. 21 — Vista da despensa.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

Maria Lucia Garrobo Pinto
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Foto n°. 22 — Vista do terrago.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

Maria Lucia Garrobo Pinto
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Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

Maria Lucia Garrobo Pinto
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Foto n°. 27 — Vista do closet da suite.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

Maria Lucia Garrobo Pinto
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1.

Foto n°. 28 — Vista do dormitério

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliagoes e Pericias
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Foto n°. 29 — Vista do dormitoério 2.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliagoes e Pericias
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Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliagoes e Pericias

V - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Critério Avaliatorio - Comparativo Direto

O critério a ser utilizado € o Método Comparativo Direto. Sua aplicagdo se resume na
apuracao do valor unitario basico de venda praticado na regido onde se localiza o
imével avaliando, devendo todos os elementos comparativos coletados, possuir as

mesmas caracteristicas basicas.

1.2. Fator Oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de

cobrir a elasticidade de negécios.

1.3. Depreciacio Pela Idade de Construcio

Para o calculo da depreciagdo da construcdo, sera empregado o Método Ross-
Heidecke, que combina as consideragdes da idade da edificagdo com o estado de
conservacao da unidade por ocasido da vistoria.

Para a unidade em questéo utilizaremos o seguinte fator de obsolescéncia:

foc = 0,659

1.4. Vagas de Garagem

As vagas de garagem serdo homogeneizadas de acordo com o item VI.9 -

Recomendacdes do “Estudo - Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” — IBAPE.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 69

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2025 as 15:51 , sob o nimero WJMJ25421368793

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032345-78.2021.8.26.0100 e codigo dVA3DMbv.
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Arquiteta CAU A5035-0
Avaliagoes e Pericias

1.5. Fator Padrao

Serdo aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificagbes de Imédveis
Urbanos”™ IBAPE/SP, sendo que para a unidade avalianda sera empregado o fator
correspondente a faixa intermediaria do item 1.3.4 — Apartamento Padrao Superior, ou

seja: 6,827, onde teremos a seguinte descri¢ao:

Edificios atendendo a projeto arquitetbnico com solugbes planejadas tanto na
estética das fachadas como na distribui¢do interna dos apartamentos, em geral

dois por andar.

Dotados de dois ou mais elevadores (social e servigo), geralmente com acessos e

circulagdo independentes.

Hall social ndo necessariamente amplo, porem com revestimentos e elementos de

decoragédo de bom padréo.

Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou néo conter érea

de lazer (saldo de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.).

Fachadas com pintura sobre massa corrida, massa texturizada ou ceramica,

eventualmente combinadas com detalhes em granito ou material equivalente.

Unidades contendo sala para dois ou mais ambientes, trés dormitorios, pelo
menos uma suite, cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma
suite), dependéncias para empregada e duas ou mais vagas para

estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos de bom padrdo e

qualidade, tanto nas areas privativas como nas areas de uso comum, tais como:

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 70

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2025 as 15:51 , sob o nimero WJMJ25421368793
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Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, ceréamica.

Instalagbes hidraulicas: completas com pegas sanitarias e metais de boa

qualidade, aquecimento central.

Instalagbes elétricas: completas compreendendo diversos pontos de iluminagéo e
tomadas com distribuigcdo utilizando circuitos independentes e componentes de
qualidade, inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomesticos e

instalacées para antenas de TV e telefone nas principais acomodacgées.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

1.6. Fator transposicio

O transporte dos elementos utilizados sera efetuado através da Planta Genérica de
Valores, que consigna para o local indice Fiscal igual a 8.478,00 para o exercicio de

2025, aplicado na parcela do terreno na proporcao de 10%.

2. AVALIACAO DO IMOVEL

2.1. Valor Unitario Basico (VUB)

Aplicando-se os critérios referidos no capitulo anterior, o valor unitario resultara dos

calculos desenvolvidos adiante.

a) Elementos Comparativos

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131 71
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ELEMENTO N°. 1

Local : Rua Rio Grande n° 551 Ind. Fiscal :6.744,00
Dormitorios : 3 dormitorios Garagem  : 03 vagas
Area util : 156,00 m?

Fonte : Display Iméveis

Informante : Sr. Lucas Telefone : 3284-5199

Oferta : R$ 2.250.000,00 Data : jul/2025
Padrao : Padrao superior Coeficiente : 6,827
Idade aparente : 25 anos (c) Foc : 0,750

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,827/6,827 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,659/0,750 = 0,879

4. Fator transposicao: 8.478,00/6.744,00 = 1,257

Vur = R$2.250.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (1,000 + 0,879 - 2,000 + 1)) + (0,1 x (1,257)))
(156,00 m? + 3 x 10,00 m? x 0,50)

Vu1 = R$ 10.856,84/m?

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

72

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2025 as 15:51 , sob o nimero WJMJ25421368793

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032345-78.2021.8.26.0100 e cddigo dVA3DMbv.



Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliagoes e Pericias

fls. 481

ELEMENTO N°. 2

Local : Rua Rio Grande n° 477 Ind. Fiscal :6.744,00
Dormitorios : 3 dormitorios Garagem  : 03 vagas
Area (til 173,00 m?

Fonte : Gunter Consultoria Imobiliaria

Informante : Sr. José Telefone - 3431-0103
Oferta : R$ 2.194.000,00 Data : jul/2025
Padrao : Padrao superior Coeficiente : 6,827
Idade aparente : 15 anos (d) Foc : 0,820

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,827/6,827 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,659/0,820 = 0,804

4. Fator transposicao: 8.478,00/6.744,00 = 1,257

Vug = R$ 2.194.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (1,000 + 0,804 - 2,000 + 1)) + (0,1 x (1,257)))
(173,00 m* + 3 x 10,00 m? x 0,50)

Vuz = R$ 8.920,36/m?

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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ELEMENTO N°. 3

Local
Dormitorios
Area util
Fonte
Informante
Oferta
Padrao

Idade aparente

: Rua Rio Grande n° 57
: 3 dormitdrios

: 198,00 m?

: Foxter SP Iméveis

: Sr. Dantas

: R$ 1.600.000,00
: Padrao superior

: 40 anos (e)

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone
Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,827/6,144 = 1,111

3. Fator obsolescéncia: 0,659/0,491 = 1,342
4. Fator transposicio: 8.478,00/8.542,00 = 0,993

Vus = R$ 1.600.000,00 x 0,90

(198,00 m* + 2 x 10,00 m? x 0,50)

Vusz = R$ 9.740,76/m?

1

L

111

R

4

: 8.542,00
: 02 vagas

: 5198-0818
- jul/2025

. 6,144

£ 0,491

x ((0,9 x (1,111 + 1,342 - 2,000 + 1)) + (0,1 x (0,993)))

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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ELEMENTO N°. 4

Local : Rua Morgado de Mateus n°® 340
Dormitorios : 3 dormitdrios

Area util : 210,00 m?

Fonte : Rofe Imdveis

Informante : Sra. Franciele

Oferta : R$ 2.990.000,00
Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 30 anos (c)

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone
Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,827/6,847 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,659/0,687 = 0,959
4. Fator transposicao: 8.478,00/8.825,00 = 961

Vus= ___ R$2.990.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (1,000 + 0,959 - 2,000 + 1)) + (0,1 x (0,961)))

(210,00 m* + 3 x 10,00 m? x 0,50)

Vus = R$ 11.472,03/m?

: 8.825,00
: 03 vagas

: 5542-5902
- jul/2025

. 6,827
10,687
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ELEMENTO N°. 5

Local : Rua Morgado de Mateus n°® 340
Dormitérios : 3 dormitorios

Area util : 210,00 m?

Fonte - Imobiliaria Nova Sao Paulo
Informante : Sra. Catia

Oferta : R$ 2.690.000,00

Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 30 anos (d)

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone
Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,827/6,847 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,659/0,659 = 1,000

4. Fator transposicao: 8.478,00/8.825,00 = 0,961

Vus=___ R$ 2.690.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (1,000 + 1,000 - 2,000 + 1)) + (0,1 x (0,961)))

(210,00 m* + 3 x 10,00 m? x 0,50)

Vus = R$ 10.718,03/m?

: 8.825,00
: 03 vagas

- 2198-4970
- jul/2025

. 6,827

: 0,659
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ELEMENTO N°. 6

Local : Rua Humberto | n° 769 Ind. Fiscal :6.573,00
Dormitorios : 2 dormitorios Garagem  : 02 vagas
Area util : 140,00 m?

Fonte : Anglo Americana Imoveis

Informante : Sra. Patricia Telefone : 3887-4555
Oferta : R$ 1.950.000,00 Data 1 jul/2025
Padrao : Padrao superior Coeficiente : 6,827
Idade aparente : 10 anos (d) Foc : 0,864

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,827/6,847 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,659/0,864 = 0,763

4. Fator transposicao: 8.478,00/6.573,00 = 1,290

Vus = R$ 1.950.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (1,000 + 0,763 - 2,000 + 1)) + (0,1 x (1,290)))
(140,00 m?* + 2 x 10,00 m? x 0,50)

Vus = R$ 9.543,69/m?
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ELEMENTO N°. 7

Local : Rua Humberto | n° 648 Ind. Fiscal :8.753,00
Dormitorios : 4 dormitorios Garagem  : 04 vagas
Area util : 230,00 m?

Fonte : Mirantte Imoéveis

Informante : Sr. Eduardo Telefone  : 3871-8446

Oferta : R$ 3.750.000,00 Data : jul/2025
Padrao : Padrao superior Coeficiente : 6,827
Idade aparente : 15 anos (c) Foc : 0,858

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,827/6,847 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,659/0,858 = 0,768

4. Fator transposicao: 8.478,00/8.753,00 = 0,969

Vuz = R$ 3.750.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (1,000 + 0,768 - 2,000 + 1)) + (0,1 x (0,969)))
(230,00 m* + 4 x 10,00 m? x 0,50)

Vu7 = R$ 10.639,35/m?

N

S
i
[
¥
he

¥
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b) Média Aritmética

ELEMENTOS R$/m?
TP PP PP PP R$ 10.856,84/m?
et R$ 8.920,36/m?
TP TP PR PPPRPRPP R$ 9.740,76/m?
e R$ 11.472,03/m?
e R$ 10.718,03/m?
G P PPU PP PPPP R$ 9.543,69/m?
T et R$ 10.639,35/m?

Ma =R$ 71.891,06 = R$ 10.270,15/m?
07 elementos

LIMITES:

Inferior : R$ 10.270,15/m? x 0,700 = R$ 7.189,11/m?

Superior : R$ 10.270,15/m? x 1,300 = R$ 13.351,20/m?

Como nao existem elementos discrepantes, teremos a seguinte Média Aritmética Saneada:

c) Média Aritmética Saneada

Mas = R$ 10.270,15/m? para julho de 2025
(dez mil duzentos e setenta reais e quinze centavos)
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3. VALOR DO IMOVEL

a) O valor do apartamento duplex n® 131, sera dado pela férmula:

VI=Au+ (3 xAgx0,50) x Vub onde :

VI = Valor do Imodvel

Au = Area util privativa = 168,54 m?

Au = Area util da vaga de garagem = 10,00 m?

Vub = Valor Unitario Basico = R$ 10.270,15/m?

VI = 168,54 m? + (3 x 10,00 m? x 0,50) x R$ 10.270,15/m?

VI =R$ 1.884.983,33 ou em nimeros comerciais:

VI = R$ 1.885.000,00 para julho de 2025
(um milh&o oitocentos e oitenta e cinco mil reais)

VI - QUESITOS

1. DA REQUERENTE - fls. 257

1 - Pode o Sr. Perito informar em detalhes a localizagdo dos imdveis a serem

avaliados?

Resposta: Segue adiante tabela resumo:

Matricula

Localizagao

n°® 463.545 do 11°. Cartdrio
de Registro de Iméveis de
Sao Paulo/SP

Rua Doutor Lauro Parente n°. 503 — Vila do Castelo na
cidade de Sao Paulo/SP

n°. 80.750 do 1°. Cartério
de Registro de Imoveis de
Séo Paulo/SP

Rua Rio Grande n°. 180, apartamento n°. 131 do Edificio

Green Village, Vila Mariana, na cidade de Sao Paulo/SP

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131
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2 - Queira o Sr. Perito Judicial descrever os imoveis em analise, em seus aspectos

fisicos, suas dimensodes e caracteristicas.

Resposta: Todas as caracteristicas dos iméveis avaliandos estdo descritas no corpo

do presente laudo.

3 - Pede-se ao Sr. Perito Judicial que informe de onde retirou as areas dos imdveis

para realizar as suas analises técnicas?

Resposta: As areas foram consideradas conforme matriculas acostadas aos autos e

constatado por ocasido da vistoria

4 - Pede-se ao Sr. Perito que descreva detalhadamente as caracteristicas atuais das

regides onde se encontram os imdveis objetos da lide, no que se refere ao perfil de

renda.

Resposta: Segue adiante tabela resumo:

Matricula

Localizagao

n°® 463.545 do 11°. Cartério
de Registro de Iméveis de
Sao Paulo/SP

Renda e Moradia: A Vila Castelo, localizada no distrito de
Cidade Ademar em Sao Paulo, apresenta um perfil de
aluguel e venda de imdveis que sugere uma diversidade de
rendas.

Contexto da Cidade Ademar: O distrito de Cidade Ademar
tem uma renda média de R$ 3.874,00, de acordo com a
Wikipédia. O valor é considerado elevado, com um indice
de Desenvolvimento Humano (IDH) de 0,825. A Vila
Castelo, estando dentro desse distrito, compartiiha um

contexto de desenvolvimento e infraestrutura urbana

n°. 80.750 do 1°. Cartdrio de
Registro de Iméveis de Séo
Paulo/SP

Renda, Moradia e Contexto: A renda média mensal por
habitante na Vila Mariana é de aproximadamente R$
11.200,00, o que coloca o distrito entre os mais ricos da
capital paulista. Esse valor ¢é significativamente maior que a
média do municipio, refletindo o alto padrdo de vida da
regido. O indice de Desenvolvimento Humano (IDH) da Vila
Mariana também é um dos mais altos da cidade (0,950), o
que comprova a qualidade de vida e o acesso a servigos de

exceléncia.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br — tel. (11) 98947-9131

81

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2025 as 15:51 , sob o nimero WJMJ25421368793

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032345-78.2021.8.26.0100 e codigo dVA3DMbv.



Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliagoes e Pericias

fls. 490

5 - Queira o Sr. Perito informar a data base da presente avaliagao.

Resposta: A data base das avaliagbes correspondem a julho de 2025.

6 - Pede-se ao Sr. Perito que aplique as Normas 14653-1,14653-2 para efetuar as

avaliagdes objetos da lide.

Resposta: As homogeneizagbes dos imdveis avaliandos seguiram as premissas
Norma ABNT 14653-2 e estudos do IBAPE/SP.

7 - Pede-se ao Sr. Perito Judicial que indique quais os critérios e métodos avaliatérios a

serem utilizados, justificando estas escolhas.

Resposta: Segue adiante tabela resumo:

Sao Paulo/SP

Matricula Método Justificativa

avaliatério
n°® 463.545 do 11°. Método O método evolutivo oferece uma solugao objetiva
Cartério de Registro de evolutivo e confiavel para a avaliacdo de imdveis nao
Iméveis de Sao Paulo/SP padronizados (casas, galpdes e coberturas).
n°. 80.750 do 1°. Cartério | Método O método comparativo oferece uma solucao
de Registro de Iméveis de | comparativo | objetiva e confiavel para a avaliagdo de imdveis

padronizados (escritorios e apartamentos).

8 - Pede-se ao Sr. Perito que esclareca se o0 método comparativo de dados é o mais

recomendado para a avaliagao destes tipos de imodveis? Pede-se ao Sr. Perito que

aplique a homogeneizagao descrita na Norma da ABNT 14653-2. Favor justificar a

resposta.

Resposta: Vide quesitos n® 6 e 7.

9 - Pede-se ao Sr. Perito que efetue a homogeneizagéo, sempre aplicando o fator area,

localizagao, uso etc.

Resposta: Os fatores utilizados na homogeneizagdo estdo descritos no corpo do

presente trabalho.
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10 - Pede-se ao Sr. Perito que apresente os elementos comparativos, mais similares

possiveis, para utilizacdo em sua analise técnica, apresentando sua localizagéo

georreferenciada e principais caracteristicas.

Resposta: Todas as caracteristicas dos elementos comparativos utilizados na

homogeneizagao estdo descritas no corpo do presente laudo.

11 - Em funcado das respostas apresentadas aos quesitos anteriores, pede-se ao Sr.

Perito que calcule o valor de mercado dos bens objeto da pericia, informando a data

base da avaliagao.

Resposta: O valor total dos imdveis objetos da acdo — data base julho/2025 - resultou

na quantia de:

Matricula Imével Valor

n° 463.545 do 11°. Cartorio de | Terreno e benfeitoria - R$ 489.000,00 (quatrocentos
Registro de Imoveis de Sédo Rua Doutor Lauro e oitenta e nove mil reais)
Paulo/SP Parente n°. 503

n°. 80.750 do 1°. Cartorio de Apartamento Duplex n° R$ 1.885.000,00 (um milhao
Registro de Iméveis de Sao 131 - Rua Rio Grande oitocentos e oitenta e cinco mil
Paulo/SP n°. 180 reais)

2. DOS REQUERENTES - fls. 288/289

1 - Quando da Vistoria, qual o tipo dos iméveis?

Resposta: Segue adiante tabela resumo:

Matricula

Padrao

n° 463.545 do 11°. Cartorio de

Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP

Casa padrao simples

n°. 80.750 do 1°. Cartdrio de Registro

de Iméveis de Sao Paulo/SP

Apartamento Padréo

Superior
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2 — Quais as dimensdes exatas dos iméveis? Terreno e Construgao?

Resposta: Segue adiante medidas e caracteristicas dos iméveis:

Matricula n° 463.545 do 11°. Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP

Classe

Tipologia Construtiva/Padrao
Vida Referencial

Valor Residual

Idade aparente

Estado de conservacéao

Area construida

Residencial

Casa padrao simples

70 anos

20 %

40 anos

Ref. f — Necessitando de reparos
simples a importantes

122,04 m?

Matricula n° 80.750 do 1°. Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP

Classe

Tipologia Construtiva/Padréao
Vida Referencial

Valor Residual

Idade aparente

Estado de conservagéao

Area construida privativa
Area construida comum
Area construida total
Fracao ldeal

Residencial

Apartamento padrao superior
60 anos

20 %

30 anos

Ref. d — Entre regular e necessitando de
reparos simples

168,54 m?

144,10 m?

312,64 m?

0,054080

3 - Houve acréscimo de area no imével? A partir de que data? Qual a dimenséo efetiva

do acréscimo? Se houve?

Resposta: Nao foi constatado acréscimo de area nos iméveis.

4 — Em caso de resposta afirmativa ao quesito anterior, informe se o acréscimo de area

resultou em aumento correspondente no valor de Mercado.

Resposta: Vide item anterior.
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5 - Qual é, na presente data, a area do terreno e a area de construcao, efetiva no local?

Resposta: Vide quesito n° 2.

6 — Na vistoria efetuada no imovel, qual a situagdo atual do imovel? Boa, Regular,
Ruim? Detalhar a real situagao do Imadvel.

Resposta: Vide quesito n° 2.

7 - Em que se constitui o imovel na situacdo atual? Comercial, Residencial ou
Industrial?

Resposta: Vide quesito n® 2

8 - Qual o valor atual de Mercado Imodvel, considerando seu uso e exploragao?
Resposta: O valor total dos imdveis objetos da agdo — data base julho/2025 - resultou

na quantia de:

Matricula Imoével Valor

n°® 463.545 do 11°. Cartério de | Terreno e benfeitoria - R$ 489.000,00 (quatrocentos
Registro de Iméveis de Sao Rua Doutor Lauro e oitenta e nove mil reais)
Paulo/SP Parente n°. 503

n°. 80.750 do 1°. Cartdrio de Apartamento Duplex n° R$ 1.885.000,00 (um milhao
Registro de Iméveis de Sao 131 - Rua Rio Grande oitocentos e oitenta e cinco mil
Paulo/SP n°. 180 reais)

9 - Qual o Método utilizado, para aferir o Valor atual de Mercado?

Resposta: Segue adiante tabela resumo:

Matricula Método Justificativa
avaliatério

n°® 463.545 do 11°. Método O método evolutivo oferece uma solugao objetiva
Cartério de Registro de evolutivo e confiavel para a avaliagcdo de imdveis nao
Iméveis de Sao Paulo/SP padronizados (casas, galpdes e coberturas).
n°. 80.750 do 1°. Cartério | Método O método comparativo oferece uma solugao
de Registro de Iméveis de | comparativo | objetiva e confiavel para a avaliagdo de imoveis
Sao Paulo/SP padronizados (escritorios e apartamentos).
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10 - Qual a Norma aplicada para a Avaliagao da Mercado do Imével?
Resposta: As homogeneizagdes dos imdveis avaliando seguiram as premissas Norma
ABNT 14653-2 e estudos do IBAPE/SP.

11- O Tratamento da pesquisa leva em conta o que?

Resposta: Vide item anterior.

12 - Uso do Solo? Localizacdo no entorno avaliando? Qual a maior distancia dos
Comparativos em relacdo ao Avaliando? Fator Esquina? Fator Area? Fator Topografia?
Fator Superficie? Qual o Fator Oferta utilizado?

Resposta: Todos os fatores utilizados nas homogeneizagdes estdo descritos no corpo

do presente laudo.

Segue adiante fotos aéreas com a localizagao dos elementos comparativos:
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13 - Qual é o melhor método de avaliacédo, considerando-se a totalidade do imével? E
qual o valor final resultante dessa avaliagao?
Resposta: Segue adiante tabelas resumo:

Matricula Método Justificativa
avaliatorio

n°® 463.545 do 11°. Método O método evolutivo oferece uma solugao objetiva
Cartério de Registro de evolutivo e confiavel para a avaliacdo de imdveis nao
Iméveis de Sao Paulo/SP padronizados (casas, galpdes e coberturas).
n°. 80.750 do 1°. Cartério | Método O método comparativo oferece uma solugao
de Registro de Iméveis de | comparativo | objetiva e confiavel para a avaliagdo de imdveis
Sao Paulo/SP padronizados (escritorios e apartamentos).
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Matricula Imével Valor
n°® 463.545 do 11°. Cartério de | Terreno e benfeitoria - R$ 489.000,00 (quatrocentos
Registro de Iméveis de Séo Rua Doutor Lauro e oitenta e nove mil reais)
Paulo/SP Parente n°. 503
n°. 80.750 do 1°. Cartorio de Apartamento Duplex n° R$ 1.885.000,00 (um milhao
Registro de Iméveis de Séo 131 - Rua Rio Grande oitocentos e oitenta e cinco mil
Paulo/SP n°. 180 reais)

14 - As pesquisas sdo contemporaneas?

Resposta: Sim, as pesquisas imobiliarias foram realizadas em julho de 2025.

15 -Existem débitos de tributos no imével?? IPTU, ENERGIA, AGUA??
Resposta: Segue adiante recortes referentes aos tributos de Imposto Predial e

Territorial Urbano dos imodveis avaliandos:

SQL: 173.260.0042-4
Endereco: R DR LAURO PARENTE , 503 - JD MARTINI CEP: 04438-250

SQL ascendente

Nenhuma divida de imdvel ascendente encontrada

IPTU - Imposto Predial e Territerial Urbano

N&o foram encontrados lancamentos de IPTU em aberto

sQL: 037.032.0180-0
Endereco: R RIO GRANDE , 180 AP 131 - CEP: 04018-000

SQL ascendente

Nenhuma divida de imével ascendente encontrada

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

Exercicio NL Valor principal remanescente Situacio
2025Q 1 RE7.022,28 EM ABERTO

2022 1 R$1.924,70 DIVIDAATIVA PPI: 21.965.938-9

2017 1 R$3.936,19 DIVIDAATIVA PPI: 21.965.938-9
2016 1 R$4.045,93 PAGO EM DIVIDAATIVA

Nao foram juntados aos autos informag¢des ou documentos que constatem a existéncia

de tributos de energia e agua nos imoveis avaliandos.
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16 - Existe penhora nos imoveis?

Resposta: Sim, conforme decisdes as fls. 229/230 e 309 dos autos.

VIl - CONCLUSAO

Diante das consideracbes expostas no corpo do presente laudo, o valor total dos

imo&veis objetos da agédo — data base julho/2025 - resultou na quantia de:

Matricula Imoével Valor

n° 463.545 do 11°. Cartério de | Terreno e benfeitoria - R$ 489.000,00 (quatrocentos
Registro de Iméveis de Sao Rua Doutor Lauro e oitenta e nove mil reais)
Paulo/SP Parente n°. 503

n°. 80.750 do 1°. Cartdrio de Apartamento Duplex n° R$ 1.885.000,00 (um milhao
Registro de Iméveis de Sao 131 - Rua Rio Grande oitocentos e oitenta e cinco mil
Paulo/SP n°. 180 reais)

Vil - ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missao, mandou a signataria emitir o laudo de avaliagdo em

89 (oitenta e nove) folhas, sendo esta a ultima datada e assinada.

Sao0 Paulo, 11 de setembro de 2025.
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Arquiteta Maria Lucia Garrobo Pinto
Perita Judicial
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