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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUiZ(A) DE DIREITO DA 9° VARA DO
FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO - SP

PROCESSO N° 0013320-14.2023.8.26.0002

(cac:  Procedimento Comum Civel - Condominio.

Regte: CLUBE ESTANCIA MIRIM.

Regde: ESPOLIO DE WILLIAN PEACOCK ROBERTSON.

RODRIGO IEZZI TARDELLI Perito Judicial
nomeado nos AUTOS em epigrafe, apos as diligéncias e vistorias
necessarias, bem como circunstanciado exame da matéria em debate,
vem, mui respeitosamente a Vossa Exceléncia, para apresentar o

seguinte:

LAUDO COMPLEMENTAR
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I PRELIMINARES.

la. OBSERVAGOES.

O objeto do presente trabalho trata-se de vistoriar, efetuar
medicdes, demonstrar a localizacdo de forma individualizada do lote n° 26, da

quadra A, e apresentar o seu respectivo valor.

O lote n° 26, da quadra A, conforme matricula de n° 191.028,

11° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Conforme mencionada matricula, o imével tem a seguinte

descrigao:

“IMOVEL: TERRENO situado a Rua Tal, lote 26 da quadra ‘A’
— da Estancia Mirim, no 32° Subdistrito Capela do Socorro, medindo 50 m de
frente para a Rua Gama e mais 7 ms em curva na confluéncia da Rua Gama com
a Rua Tal, 37,50 m do lado direito em reta, mais 17 ms em curva de quem da rua
olha o imoével, confinando e fazendo esquina com a Rua Tal, 38,50 ms do lado
esquerdo, dividindo com o lote 25, e 21,70 ms de largura nos fundos, dividindo
com o lote 24, sendo todos os lotes confinantes da mesma quadra, encerrando a
area de 1.332 ms? Contribuinte: - 181.062.0009".

O Jurisperito apresentou laudo judicial, fls. 107/146.

No laudo judicial o perito avaliou a area total do terreno,
composta por trés lotes, totalizando 4.076,00 m? (quatro mil e setenta e seis

metros quadrados).

O laudo judicial apurou o valor, para a area total de terreno, no
montante de R$ 972,981,96 (novecentos e oitenta e um reais e noventa e seis

centavos), referente ao més de julho de 2.024, fls. 124.
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O laudo apurou para as benfeitorias existentes na area maior
o valor de R$ 915.721,82 (novecentos e quinze mil, setecentos e vinte e um reais

e oitenta e dois centavos), referente ao més de julho de 2.024, fls. 125.

l.Lb. MANIFESTAGAO DO REQUERENTE.

Apds entrega do laudo de avaliagdo, os Patronos do
Requerente se manifestaram, fls. 154, alegando que o laudo pericial n&o
identificou e individualizou o imével, objeto da presente demanda, caracterizado
pelo lote n°® 26, da quadra A, objeto da matricula de n° 191.028, do 11° Oficial de

Registro de Imdveis de Sao Paulo.

Aduziram que o mencionado imével deve ser avaliado

separadamente.

.c MANIFESTAGCAO SOBRE A ALEGAGAO

Apo6s, o Perito foi intimado pelo Douto Juizo para se
manifestar sobre as criticas do Requerente.

O Jurisperito apresentou esclarecimentos, fls. 167/174,
explicando que a area do imével em questdo equivale a 32,68% (trinta e dois
virgula sessenta e oito por cento) da area total.

Informou também que seria necessario apresentacdo de
levantamento topografico com desmembramento dos lotes e identificacdo das
benfeitorias existentes no imovel, objeto da presente lide, e apresentou

estimativas de honorarios para a execugao do levantamento topografico.

O Requerente alegou que ndo possui condigbes de realizar o
levantamento topografico por meios proprios, necessitando de auxilio técnico do
profissional nomeado, fls. 179, para que apresente levantamento topografico,

incluindo o desmembramento dos lotes e identificagao das benfeitorias existentes.
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I OBSERVAGOES SOBRE O IMOVEL.

Conforme agendado nos autos, a vistoria foi efetuada, sendo
possivel coletar em campo todos os elementos necessarios para apurar a posicao

do imodvel, objeto da presente agao, caracterizado pelo lote n° 26, da quadra A.

A Planta de Levantamento Topografico, anexa ao presente
trabalho, demonstra a exata posi¢gdo do imovel, objeto da presente lide, assim
como demonstra os demais lotes confrontantes, que integram a &area maior,

anteriormente avaliada pelo Perito.

A atual Rua Acatlan era anteriormente a denominada Rua
Gama.

A Rua Tal nao foi aberta, ela consta indicada na planta da
Municipalidade de Sao Paulo — GEOSAMPA.

Parte do imovel, que esta cercada e com portéo, indicada na
planta de levantamento topografico, pertence a Rua Tal.

As benfeitorias atingem apenas 9,16 m? do imével, objeto da

presente lide.

A piscina existente na area maior esta dentro do lote n° 26,
da quadra A.

A piscina estava vazia no momento da vistoria, conforme foto

n°® 16, fls. 122, e aparentemente necessitava de reparos significantes.

As imagens a seguir, extraidas do site da Municipalidade de
Sao Paulo — GEOSAMPA — demonstram o local onde deveria ser aberta a Rua
Tal.
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11 VALOR DO IMOVEL.

A determinacao do valor unitdrio do terreno foi
embasada pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP,
através do método comparativo de dados de mercado, levando-se em
consideracdo: a caracteristica da zona, padrdao do local, melhoramentos

publicos existentes, condicdes de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regidao avalianda,

resultando em valores unitarios de areas semelhantes aquelas em estudo.

Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro,
que trata todos os dados de pesquisa em relacdo ao imodvel avaliando,
baseado na Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo

2011.

O imével foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 22 Zona; Padrao Médio.

As caracteristicas da regiao onde se encontra o imovel
avaliando esta bem demonstrada no laudo pericial apresentado em fls.
107/146.

As fotos que demonstram

O Valor Unitario (q), apurado no montante de R$
238,71 (duzentos e trinta e oito reais e setenta e um centavos),
referente ao més de julho de 2.024, conforme adotado no laudo pericial
apresentado, fls. 107/146.
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1] RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista parcil Ra Aca’?lan antiga Rua igma no trecho onde fica o
imovel, objeto da presente demanda.

FOTO 02

Vista parcial da Rua Acatlan, antiga Rua Sigma, no trecho onde fica o
imovel, objeto da presente demanda.
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FOTO 03

Imove_l em ..
questao

Vista parcial da Rua Acatlan, antiga Rua Sigma, no trecho onde fica o
imoével, objeto da presente demanda.

FOTO 04

Vista prcial da Rua Acatlan, antiga Rua Sigma, no trecho oe fica o
imovel, objeto da presente demanda.
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FOTO 05

Vista parcial da projetada Rua Tal — cercada como etrada para o
imével em questao.

FOTO 06

Vista da fachada do imével emuestéo.
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FOTO 07

Vista do imovel, objeto da presente lide.

FOTO 08

Vista parcial da Rua Sigma, nos arredores onde se encontra o imével
em questao.
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FOTO 09

Vista parcial da fachada do lote n° 25, da udra A, cofrontante do
imével em questéo.

FOTO 10

' do lote n° 25, dauadra A,confrdntante do
imével em questéo.

Vista prcial da facha
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FOTO 11

do lote n° 25, da quadra A, confrontante do
imével em questéo.

Vista parcial da bada

FOTO 12

; . ; s . :

Vista parcial da Estrada do Contorno, no trecho onde se encontra o lote

n° 24, da quadra A, confrontante do imével em qeustao (imovel situado
do lado direito da imagem.
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IV VALOR DO IMOVEL.

Onde:

Vt = Valor procurado do terreno = ?

S = Area do terreno = 1.332,00 m?

g = Unitario = R$ 238,71

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vt=Sxq

Substituindo os valores na formula e calculando vem:

Vit =1.332,00 m? x R$ 238,71/m?

Vt =R$ 317.961,72

(trezentos e dezessete mil, novecentos e sessenta e um

reais e setenta e dois centavos)

Diante do exposto, em numeros redondos, o valor do

terreno corresponde a:

Vt=R$ 320.000,00

(trezentos e vinte mil reais) — referente ao més de julho/2.024.
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IV. ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 14 (quatorze folhas) folhas,

vindo esta ultima datada e assinada.

Anexo | — Plantas de localizacdo do imével avaliando;

Sao Paulo, 30 de setembro de 2.025.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXOI|

PLANTA
DE
LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO
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0] LOTE 26, DA QUADRA A

T PISCINA

\\\\\\\\\\\ CALGADA
R AREA CERCADA COMO EXTENSAO DO LOTE NOTAS:

LEGENDA

LINHA DE DIVISA DE LOTE

N° 26, QUE PERTENCE A PROJETADA RUA TAL

1—) MEDIDAS EM METROS

2—) COORDENADAS ARBITRARIAS

Titulo: Folha:

PLANTA DE SITUACAO 01

Acéo:
CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Requerente:

CLUBE ESTANCIA MIRIM

mmncm:mo_
ESPOLIO DE WILLIAN PEACOCK ROBERTSON E OUTRO(S)

Local:

RUA ACATLAN, ANTIGA RUA GAMA, S/N°, LOTE N° 26, DA QUADRA A, DO LOTEA-
MENTO ESTANCIA MIRIM, MUNICIPIO DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO
Contribuintes Municipal:

N° 181.062.0009 e n° 181.062.0033-6 (AREA MAIOR)
Vara:
92 VARA DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO - SP

PROCESSO N¢: Data: Escala:

0013320-14.2023.8.26.0002 SETEMBRO/2.025 1:400

-

Quadro de Areas:

AREA = 1.332,00 m?

RODRIGO IEZZ| TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU - 64054-9 / A1877151
IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL

Aprovagdes:






