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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 102 VARA CIiVEL
DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO — SAO PAULO/SP

PROCESSO N°: 0020246-45.2022.8.26.0002
AGAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — ESBULHO / TURBAGAQO / AMEACA

MARCOS AUGUSTO DA SILVA, engenheiro CREA n° 0682582156, Perito
Judicial nomeado e compromissado nos autos da acdo em epigrafe, requerida por
OsMAR CARDOZO E OUTROS contra OSMANO CARDOZO ANTUNES E OUTRO, tendo se
inteirado do assunto em pauta, realizado os estudos que se fizeram necessarios,
vem, respeitosamente, a presencga de Vossa Exceléncia, apresentar as conclusdes

a que chegou, consubstanciadas no presente.

LAUDO DE AVALIACAO
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Preliminares

1.1 — Consideracoes preliminares

Os REQUERENTES apresentaram inicial (fls. 01 a 06 dos autos) solicitando,
dentre outros pedidos, que os REQUERIDOS fossem citados para, querendo,
impugnar a presente acao de CUMPRIMENTO DE SENTENCA COM PEDIDO DE
ALIENACAO JUDICIAL DE IMOVEL, conforme termos contemplados na exordial.

De acordo com decisao proferida as fls. 102 dos autos, houve a necessidade
de avaliacdo do imdvel objeto da lide, sendo este signatario honrado com sua

nomeacao (fls. 124 dos autos) para a respectiva tarefa.
Informo ainda que, a convite deste signatario, a Eng® Rosana Akemi

Murakami, registrada no CREA sob n°® 5060563814, contribuiu tecnicamente para a

elaboragao do presente Laudo de Avaliagao.

.2 — Objetivo do trabalho

O presente trabalho tem por objetivo apurar o “Valor de Mercado Livre para
Venda e Locagao” do Imovel localizado na Rua Dr. Carlos Motta Pinto n° 71/73
Subdistrito — Campo Limpo, municipio de Sao Paulo/SP, 17° Subdistrito — Jardim

Faria Lima, municipio de Sdo Paulo/SP.
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Entendemos como “Valor de Mercado Livre para Venda”, a importancia em
dinheiro que poderia ser obtida pelo imével, na data da avaliagdo, para venda
“a vista”, a qualquer interessado, e considerado o mesmo sem clausulas restritivas
quanto a 6nus, duvidas e dividas e quanto a eventuais fins expropriatérios, e

passivos ambientais

Da mesma forma, entendemos como “Valor de Mercado Livre para
Locagao”, a importancia em dinheiro que poderia ser obtida pelo imdvel, na data da
avaliagao, para locacao “a vista”, a qualquer interessado, e considerado o0 mesmo
sem clausulas restritivas quanto a 6nus, duvidas e dividas e quanto a eventuais fins

expropriatérios, e passivos ambientais

Para tanto, a pericia avaliatéria desenvolvera seus calculos para o més de

fevereiro/2024, tomando-se como base dados contemporaneos a esta data.
Cabe ressaltar que, por ndo fazer parte do escopo do presente trabalho,

nenhuma investigacdo de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio

avaliado foi realizada.
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Caracteristicas do Imovel
1.1 — Situacao

O bem em avaliacéo esta localizado na Rua Dr. Carlos Motta Pinto n® 71/73,
na quadra completada pelas Ruas Merandolina Silva Balbino e Benedita da Silva

Pinto, 17° Subdistrito — Campo Limpo, municipio de Sdo Paulo/SP.
O imével dista aproximadamente 19 km do centro da cidade de Séao
Paulo/SP, situado nas proximidades da Estrada do Campo Limpo que se evidencia

como importante e principal corredor viario da regiao.

O local caracteriza-se por uma ocupacado predominantemente residencial,

além de apresentar varios estabelecimentos de ambito local e diversificado.
Trata-se de uma regido ocupada por iméveis de baixo padrao construtivo.
O local se enquadra na 1 Zona — Residencial Horizontal Popular das

Normas do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia), possuindo frente referéncia de 05,00 m e profundidades ideais de

terreno variando de 15,00 m (Pmi) a 30,00 m (Pma).

1.2 — Ocupacao

O imodvel avaliando atualmente encontra-se ocupado pelos REQUERENTES
e REQUERIDO.
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1.3 — Mapa fiscal

De acordo com a Planta Genérica publicada pela Municipalidade de
S&o Paulo, valida para o exercicio de 2024', o imovel em questéo situa-se na
Quadra 316 do Setor 168 e possui indice Fiscal 862,71.

1.4 — Zoneamento
Ap0ds consulta aos mapas, textos das Leis e Decretos Municipais que definem
o0 Zoneamento do Municipio de Sao Paulo/SP, aqueles aos quais temos acesso,

verificou-se que o imovel esta localizado em ZM — Zona Mista.

O uso atual dado ao imovel é considerado como “conforme” perante a

legislagao em vigor.

Ressalto que estas informacdes somente poderdo ser confirmadas em

consulta expressa aos 6rgaos municipais e estaduais competentes.

1.5 — Melhoramentos

O local onde esta situado o imovel é servido de todos os melhoramentos
publicos, tipicos dos locais de urbanizagao ja consolidada, tais como redes de agua,
esgoto, energia elétrica, telefone, iluminagdo, pavimentacéao, transportes coletivos,

coleta de lixo, entrega postal, dentre outros.

! Planta genérica de 2022, com acréscimos acumulado de 10,04% referentes a 5,50% de 2022/2023
(conforme decreto municipal n° 62.085 de 26/12/2022) e 4,30% a 2023/2024 (conforme decreto
municipal n® 63.095 de 27/12/2023).
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Vistoria do Imovel

1.1 — O terreno

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais (Anexo IlI) e medi¢cdes estimadas in

loco, o terreno do imdvel apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

o Conformagao: regular;

o Situagéo: ao nivel da rua;

o Topografia: plano;

o Dimensoes: - 7,00 metros de frente;
- 20,00 metros da frente aos fundos, de ambos os lados;
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- 7,00 metros nos fundos, em linha reta;
o Area: 140,00 m?2.

I1l.2 — A construcao

No terreno acima descrito encontram-se construidas 03 (trés) edificagoes
de uso residencial e 01 (uma) edificagdo de uso comercial, com area

construida total de 230,00 m?, de acordo com e medigbes estimadas in loco,

composta da seguinte forma:

Edificagsio SR Area. construida Percen_tl_JaI d?
estimada (m?) cada edificagao
CASA 01 Sr. Osmano 45,00 19,57%
CASA 02 Sra. Sandra 45,00 19,57%
CASA 03 Sra. Rosalia 70,00 30,43%
SALAO Sr. Osmano 70,00 30,43%
AREA TOTAL 230,00 100,00%
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lll.2.1 — Caracteristicas da edificacdo
As caracteristicas basicas das edificagdes em avaliagao sdo as seguintes:
ITEM CARACTERISTICAS
Casa 01 (superior): - Cozinha, banheiro social e 02 (dois)
dormitorios;
Casa 02 (superior): - Cozinha, banheiro social e 02 (dois)
dormitorios;

Composicao

(03 pavimentos) |casa 03 (superior): - Sala de estar, cozinha, banheiro social
e 02 (dois) dormitdrios;

Salao (térreo): - Area de loja e 02 (dois) banheiros.
Estrutura Concreto.
Fachada Argamassa sob pintura.

Circulagao Escadas internas de acesso que interligam todos os
Vertical pavimentos e casas.
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Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:
Edificagao Ambiente Piso Paredes Forro
Cozinha La_Je sob
Massa sob pintura
Lajota ceramica pintura e
) Banheiro azulejo Gesso sob
Casa 01 social pintura
(Superior)
Dormitério 01
. Massa sob
Cimentado intura .
Dormitério 02 P Laje sob
pintura
Frenlie Massa sob
: Lajota ceramica pintura e
Banheiro azulejo Gesso sob
Casa 02 social pintura
(Superior)
Dormitério 01
Cimentado M b
Dormitério 02 assa S0
pintura
Sala de estar
Cozinha
) Azulejo
Casa 03 Banheiro Cerami
. . eramica
(Superior) social Laje sob
pintura
Dormitério 01
Dormitério 02 Massa sob
pintura
Area de loja Ardésia
Salao
(Térreo)
Banheiros Ceramica Azulejo
2 Casa se encontrava fechada e indisponivel no momento da vistoria. No entanto, de acordo com
informacgdes prestadas pela a Sra. Rosalia (Residente da Casa 03), os ambientes e acabamentos da

Casa 01 sdo similares aos da Casa 02.
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Casa 01 e 02:

- Aluminio com vidros canelados no banheiro social;

- Aluminio com vidros lisos nos dormitorios;

- Os demais ambientes ndo possuem esquadrias.

Casa 03:

Esquadrias e o . _
Vidros - Aluminio com vidros lisos na sala de estar;

- Ferro com vidros lisos na cozinha;
- Madeira com vidros lisos no dormitério;

- Banheiro ndo possui esquadria.

Salao:

- Os ambientes ndao possuem esquadrias.

Casa 01 e 02:

- PVC sanfonada no banheiro social;

- Os demais ambientes ndo possuem portas.

Casa 03:
Portas
- Madeira na sala de estar, cozinha, no banheiro social e nos

dormitoérios.

- Porta de ago de enrolar na area de loja;

- Os demais ambientes ndo possuem portas.
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111.2.2 — Padrao construtivo

A edificacdo do imével avaliando pode ser enquadrada como “Classe
Residencial, Grupo Casa de Padrao Simples”, Intervalo de Valor Minimo, com
fator a ser aplicado sobre o Custo Basico de Construgdo RsN de 1,251, conforme
Estudo de Valores de Edificacdbes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas
(atualizagdo 2019) publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia de S&o Paulo/SP).

111.2.3 — Estado de conservacao

De acordo com a Certiddo de Dados Cadastrais do Imoével (Anexo IlI) e com
0 que se pdOde verificar durante a vistoria do imével (vide documentagao fotografica
no capitulo subsequente deste trabalho), as construgdes/edificagbes em avaliagao
possuem idade estimada de 32 anos, tendo como vida util adotada 70 anos e valor
residual de 20%, devendo o seu estado de conservacéo ser classificado como
“necessitando de reparos simples” com fator de depreciagao de 0,635 (e-46), de

acordo com a Tabela Ross-Heidecke de Depreciagao Fisica.

Nao faz parte do escopo desta avaliagao verificar as condigdes estruturais da
construcao ou de suas fundacgdes, nem testar as instalagdes hidraulicas e elétricas.
Nao ha razdes para suspeitar que exista algum problema sério, mas nao se pode

responder por estes aspectos e suas possiveis implicagdes
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Idade % Estado de Conservacgao

da vida 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 0,597 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 0,753 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 0,666 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 0,518 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 0,253 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

a) Novo f) Entre reparos simples e importantes

b) Entre novo e regular

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples
e) Reparos simples

g) Reparos importantes
h) Entre reparos importantes e sem valor
i) Edificagcdo sem valor
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Documentacao Fotografica
Foto 01: Vista geral do imével Foto 02: Detalhe do numeral do imével

no respectivo logradouro

Foto 03: Vista da Rua Dr. Carlos Motta| | Foto 04: Vista da escada de acesso
Pinto com o avaliando a direita para as Casas 01, 02 e 03 (superior)
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Foto 13: Vista da escada de acesso a
casa a Casa 01

Foto 14: Vista geral da Casa 01
(fechada no momento davistoria)

Casa 02

Foto 05: Vista geral Casa 02

Foto 06: Vista da cozinha

Foto 07: Outra vista da cozinha

Foto 08: Detalhe de infiltracdo na
cozinha
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Foto 17: Vista da cozinha

Foto 18: Vista do banheiro social

Foto 19: Vista do dormitério 01

Foto 20: Vista do dormitério 02

Salao

Foto 21: Vista geral do Saldo

Foto 22: Vista da area de loja
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Foto 24: Outra vista da area de loja

Foto 26: Vista do banheiro 01

Foto 27: Vista do banheiro 02

Foto 23: Outra vista da area de loja
Foto 25: Outra vista da area de loja
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ENGENHEIRO

A Avaliacao
V.1 — Metodologia

A metodologia que sera adotada baseia-se na analise das qualificagbes
fisicas da propriedade em estudo e das informagdes diversas levantadas no
mercado, que sao tratadas conforme as diretrizes da norma NBR-14653-2 da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas) e da norma vigente do IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo), as quais

devem ser utilizadas na determinagao do valor do imovel.

De acordo com os elementos comparativos coletados (amostras) e
tratamento de fatores realizados, o presente Laudo de Avaliacdo enquadra-se no
Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll (Vide Anexo |) da referida norma
ABNT.

No caso em tela, o Valor Locativo sera calculado pela conjugagao de
métodos, ou seja, através do método comparativo direto para determinagao
do valor de venda do imével e o valor de aluguel sera determinado pela

remuneragao do capital, cuja utilizagcado exige a determinagao da taxa pertinente.

Valor de mercado para venda do imoével

O Método Comparativo Direto consiste na determinagéo do valor de um

bem, conhecido pela sua comparagdo com outros similares, cujos valores sao
identificados através de pesquisa no mercado livre. Devem ser identificados
elementos comparativos validos que, de acordo com as normas, possuem 0s

seguintes fatores de equivaléncia:
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ENGENHEIRO -
a) Situagdo: elementos que apresentam a mesma situacdo geo-socio-
econdmica;
b) Tempo: elementos comparativos que apresentam contemporaneidade com
a avaliagao;
c) Caracteristicas: elementos semelhantes ao imovel objeto, no que tange a
situagcdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagao ao

meio, utilizacdo, dentre outros.

Valor de mercado para locacao do imoével

Pela Remuneracao de Capital consiste em determinar o valor de locagao

de um imével em fungdo do seu valor de mercado para venda, utilizando-se para

tanto, uma taxa de remuneracgao a ser definida.

V.2 — Valor unitario da area construida (venda)

Para se chegar ao “Valor de Mercado Livre para Venda” do bem em
analise neste trabalho, foi realizada ampla pesquisa nas imediacdes do imével

avaliando.

No anexo | deste laudo, apresentam-se os elementos que foram
selecionados pelas melhores condigdes comparativas, baseando-se na
comparagao direta com outros iméveis semelhantes ofertados ou transacionados
no mercado imobiliario da regido do avaliando. Todos os elementos comparativos
sofreram os tratamentos indicados pelas atuais “Normas de Avaliagdoes do
IBAPE-SP” (Tratamento por Fatores). No modelo apresentado, mostraram-se
eficientes para explicar a formagao do valor unitario da area construida para venda
(na regiao), os fatores “idade/estado de conservagao”, “padrao construtivo” e “area”.
Foi verificada também a influéncia do fator “localizagcdo”, mas o mesmo, para a

amostra utilizada, ndo se mostrou homogeneizante.
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ENGENHEIRO

Referida pesquisa abrangeu 08 elementos comparativos representativos,
situados na mesma regiao geo-economica onde se encontra o imovel avaliando e
datados da época da avaliacdo. Apos sofrerem os devidos tratamentos, obteve-se
como resultado o seguinte valor unitario de area construida (calculos vide Anexo ),

ja contemplado o valor referente a parcela terreno:

Vuac = R$ 3.575,72/m? (area construida para venda)

V.3 — Valor do imével para venda

O valor de venda do imdvel avaliando sera dado através da seguinte férmula:

V| = Vuac X Ac Onde:

R$ 3.575,72/m?

-Ac.  area construida do imovel = 230,00 m?

- Vuac: valor unitario de area construida

o V1=3.575,72 x 230,00

o VI=R$ 822.415,60 Ou em numeros redondos:

Vi=R$ 820.000,00/fevereiro/2024

(Oitocentos e vinte mil reais)

V.4 — Valor do imoével para locacao

Para determinacao do Valor de Mercado para Locag¢ao do bem em questao,
sera adotada a taxa de rendimento liquido de 6,50% ao ano, ou 0,54% ao més,
sobre o valor de mercado do imdével determinado no item 03 deste capitulo.
Respectiva taxa de renda foi adotada com base em ofertas de imdveis na regido do
avaliando e literaturas que tratam o assunto e referendadas pelo IBAPE/SP —

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo, tais como:
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v ALONSO, Nelson Roberto Pereira; D’ AMATO, Monica — Iméveis Urbanos,
Avaliacédo de Alugueis — Leud Livraria e Editora Universitaria de Direito;
v CANDELORO, Milton — Engenharia de Avaliagdes (“Livro Azul”) Capitulo 14

— Editora Pini;
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v Estudo da Taxa de Rendimento publicado pelo IBAPE/SP.

Definida a taxa de rendimento a ser aplicada, o valor de locagao do imovel

em avaliagao sera determinado a partir da seguinte férmula:

Viocagzo = V11X (0,50% a.m.) = R$ 820.000,00 x 0,0054

VLocagéo = R$ 4428,00/més

em numeros redondos:

Viocacio = R$ 4.430,00/més/fevereiro/2024

(Quatro mil quatrocentos e trinta reais por més)

Considerando a fragdo ideal inerente a cada edificagdo® temos:

Percentual de ElEr el
Edificacao Ocupante e~ Locagcao/més
cada edificagao
(R$)

CASA 01 Sr. Osmano 19,57% 866,95
CASA 02 Sra. Sandra 19,57% 866,95
CASA 03 Sra. Rosdlia 30,43% 1.348,05
SALAO Sr. Osmano 30,43% 1.348,05
AREA TOTAL 230,00 4.430,00

3 Conforme calculos apresentados no capitulo lll, item 02, do presente trabalho.
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Conclusao

ApoOs as consideragdoes e desenvolvimentos devidamente fundamentados

nos capitulos anteriores deste trabalho, este signatario conclui que:

1-) O “Valor de Mercado Livre para Venda” do imével em questao, para as

condicdes de mercado praticadas na época da avaliacao, importa em:

da Sdva
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Vi=R$ 820.000,00/fevereiro/2024

(Oitocentos e vinte mil reais)

2-) O “Valor de Mercado Livre para Locagao” do imével em questao, para

as condi¢cbes de mercado praticadas na época da avaliagao, importa em:

VLiocacio = R$ 4.430,00/més/fevereiro/2024

(Quatro mil quatrocentos e trinta reais por més)

3-) O “Valor de Mercado Livre para Locagao” do imovel em questéo,

referente a fracao ideal de cada edificacdo, importa em:

Edificagao Ocupante Percen_tt_lal d~e V~a @ cje
cada edificagdo | Locagao/més (R$)
CASA 01 Sr. Osmano 19,57% 866,95
CASA 02 Sra. Sandra 19,57% 866,95
CASA 03 Sra. Rosalia 30,43% 1.348,05
SALAO Sr. Osmano 30,43% 1.348,05
AREA TOTAL 230,00 4.430,00
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ENGENHEIRO

Consideracoes Finais

Atesto que o presente Laudo de Avaliacdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

v" O imdvel objeto do presente trabalho foi inspecionado e vistoriado in loco;

v Por nao fazer parte do escopo/objetivo desta avaliagdo, nenhuma
investigacado de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em
questdo foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se, ainda, que o mesmo se encontra

comerciavel e livre de quaisquer 6nus;

v' Para a presente avaliagdo assumiu-se que as dimensdes constantes da
documentacgédo ofertada e utilizada estdo corretas, ndo fazendo parte do

escopo deste trabalho a afericdo das mesmas;

v Também nao fez parte do escopo desta avaliacdo a realizacdo de quaisquer
estudos de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura, instalagdes
elétricas e hidraulicas do imével em avaliagcdo. Nao tenho razdes para
suspeitar que exista algum problema sério, mas n&o posso responder por

estes aspectos e suas possiveis implicagdes;

v’ Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse
algum no bem objeto desta avaliagdo, assim como n&o possui qualquer

inclinagao pessoal em relacdo a matéria ou partes envolvidas;
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v No melhor conhecimento e crédito do signatario, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente laudo sao baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porém, desde
ja me reservo no direito de rever minhas conclusdes caso haja posterior

comprovacao de erro nas informagdes fornecidas por terceiros;

v" Os honorarios profissionais deste signatario ndo estido, de qualquer forma,

subordinados as conclusdes do presente laudo;

v" A presente avaliagdo e o respectivo Laudo foram elaborados com a estrita
observancia dos postulados dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA -
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo

(Resolugao Aprovada em Assembleia de 13 de setembro de 2011).
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Encerramento

Permanecendo a disposicao de V. Exa. para eventuais esclarecimentos, da-
se por encerrado o presente laudo, composto de 26 (vinte e seis) paginas, sendo

esta ultima datada e assinada.

Segue anexo:

Anexo |: Pesquisa e memaria de calculos;

Anexo |l: Certidao de Dados Cadastrais do Imodvel.

Sao Paulo, 08 de margo de 2024.

[ 1 P AL AT . CEL L
Eng® Marcos Auguéto da Silva Eng? Rosana Akemi Murakami
Perito Judicial CREA 5060563814
CREA 0682582156

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2024 as 10:11 , sob o nimero WSTA24701962813

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020246-45.2022.8.26.0002 e codigo cgQwWKAXs.



sxyYMOB2 061pod 8 2000°92'8°2202 S-9120200 0Ssa20.1d 0 awlojul ‘op-ojuswnoogerouaiajuo)uge/6d/enbipelsed/iq snl-dshfesa//:sdny als 0 assaoe ‘feulblio 0 JLI8ju0d eled
€T8296TOLYZVLSM 018WnNu 0 qos ‘ TT:0T St #202/S0/TT Wa ope|odoloid ‘ojned 0eS ap opels 0p BIISN[ 8p [eungul 8 YATIS YA OL1SNONY SOJHVIA 1od sluswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidod 9 0)uswndop ais3

fls. 186

=_RCHT T8

G -

z

~

FUNDAMENTACAO DO LAUDO

7

PESQUISA, MEMORIA DE CALCULOS E GRAU DE

ANEXO |
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Elementos Comparativos
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observagoes

1
data Fev_2024
enderego Rua Merandolina Silva Balbino n° 115
setor 168
quadra 315
Dados Gerais indice local 884,72
valor do imovel 430.000,00
imobiliaria Iméveis Vera
contato Sra. Marcia
fone (11) 2935-0064
natureza oferta
area terreno 120,00
frente 12,00
testada de calculo 12,00
profundidade de calculo 12,50
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 78,00
idade estimada 40
estado conservagao b - entre novo e regular
padrao casa simples (+)
Construgao face -
vagas 2
pavimentos 2
custo base 1.955,60
coef. padrao 1,743
coef. depreciagao 0,639
valor calculado 169.999,85
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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Elementos Comparativos
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. MERACHATTO

2
data Fev_2024
enderego Rua Merandolina Silva Balbino n° 140
setor 168
quadra 317
Dados Gerais indice local 856,11
valor do imovel 350.000,00
imobiliaria Iméveis Vera
contato Sra. Marcia
fone (11) 2935-0064
natureza oferta
area terreno 140,00
frente 10,00
testada de calculo 10,00
profundidade de calculo 14,00
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 150,00
idade estimada 50
estado conservagao f - entre reparos simples e importantes
padrao casa econdmico
Construgao face -
vagas 1
pavimentos 2
custo base 1.955,60
coef. padrao 1,070
coef. depreciagao 0,407
valor calculado 127.814,54
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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ENGENHEIRO
Elementos Comparativos
data Fev_2024
enderego Rua Merandolina Silva Balbino n°® 98
setor 168
quadra 317
Dados Gerais indice local 856,11
valor do imovel 540.000,00
imobiliaria Proprietario
contato Sr. Jodo
fone (11) 94742-5351
natureza oferta
area terreno 140,00
frente 10,00
testada de calculo 10,00
profundidade de calculo 14,00
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 100,00
idade estimada 40
estado conservagao d - entre regular e reparos simples
padrao casa médio (-)
Construgao face -
vagas 3
pavimentos 2
custo base 1.955,60
coef. padrao 1,903
coef. depreciagao 0,605
valor calculado 225.208,58
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
observagoes
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4
data Fev_2024
enderego Rua Benedita da Silva Pinto n® 128
setor 168
quadra 316
Dados Gerais indice local 873,72
valor do imovel 400.000,00
imobiliaria Elver Imobiliaria
contato Sr. Rodolpho
fone (11) 5841-5107 / 5841-5222
natureza oferta
area terreno 140,00
frente 12,00
testada de calculo 12,00
profundidade de calculo 12,50
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 140,00
idade estimada 50
estado conservagao e - reparos simples
padrao casa simples (-)
Construgao face -
vagas 2
pavimentos 2
custo base 1.955,60
coef. padrao 1,251
coef. depreciagao 0,454
valor calculado 155.516,29
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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observagoes

data Fev_2024
enderego Rua Benedita da Silva Pinto n® 171
setor 168
quadra 296
Dados Gerais indice local 874,82
valor do imovel 560.000,00
imobiliaria Via Ernesto
contato Sra. Val
fone (11) 5511-6070
natureza oferta
area terreno 70,00
frente 5,00
testada de calculo 5,00
profundidade de calculo 14,00
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 96,00
idade estimada 30
estado conservagao d - entre regular e reparos simples
padrao casa simples (+)
Construgao face -
vagas 2
pavimentos 2
custo base 1.955,60
coef. padrao 1,743
coef. depreciagao 0,710
valor calculado 232.394,49
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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data Fev_2024
enderego Rua Ireno Lopes Fragoso n° 86
setor 168
quadra 279
Dados Gerais indice local 872,62
valor do imovel 1.000.000,00
imobiliaria Afonso Imoéveis
contato Sr. Luis
fone (11) 2186-7400/97416-7722
natureza oferta
area terreno 209,00
frente 12,00
testada de calculo 12,00
profundidade de calculo 17,42
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 250,00
idade estimada 50
estado conservagao d - entre regular e reparos simples
padrao casa médio
Construgao face -
vagas 3
pavimentos 2
custo base 1.955,60
coef. padrao 2,154
coef. depreciagao 0,485
valor calculado 510.863,28
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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observagoes

data Fev_2024
enderego Rua Ireno Lopes Fragoso n° 109
setor 168
quadra 295
Dados Gerais indice local 958,45
valor do imovel 425.000,00
imobiliaria Brasil Negdcios Imobiliarios
contato Sr. Geraldo
fone (11) 94008-7668 / 4771-3474
natureza oferta
area terreno 104,00
frente 7,00
testada de calculo 7,00
profundidade de calculo 14,86
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 100,00
idade estimada 40
estado conservagao d - entre regular e reparos simples
padrao casa simples
Construgao face -
vagas 2
pavimentos 2
custo base 1.955,60
coef. padrao 1,497
coef. depreciagao 0,605
valor calculado 177.160,93
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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8
data Fev_2024
enderego Rua Jorge Ozzy n° 23/29
setor 168
quadra 138
Dados Gerais indice local 774,37
valor do imovel 450.000,00
imobiliaria RE/MAX
contato Sr. Pedro Massei
fone (11) 93436-0786
natureza oferta
area terreno 125,00
frente 5,00
testada de calculo 5,00
profundidade de calculo 25,00
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 96,00
idade estimada 40
estado conservagao c - regular
padrao casa simples
Construgao face -
vagas 2
pavimentos 1
custo base 1.955,60
coef. padrao 1,497
coef. depreciagao 0,630
valor calculado 176.975,07
valor arbitrado 0,00
fator 1 - terreno 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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ENGENHEIRO
Tratamentos
Avaliagao de Terreno ?
nao
Parcela Benfeitorias
80%
Fatores

paradigma
F; |Oferta fator 0,90
avaliando
EM Floc |Localizagdo indice 862,71
ET Fob |ldade idade 32
estado d - entre regular e reparos simples
ET Fpad |Padrdo padrao casa simples (-)

EEFS Fpos |Posicionamento avaliando
sim | Area area 230,00
nao | Vagas vagas 0
acréscimo 5%
E fator 4 - (p.terr.) sobre terreno 1,0000
[nao | fator 5 - (p.benf) sobre benfeitoria 1,0000
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Modelo
Fatores
a 0 nenhum
b 2 Idade
c 3 Padrao
d |5 Area
e 0 nenhum
f 0 nenhum
Homogeneizagao
Unitario Original 1 2 3 Var
1 T 4.961,54 0,00 316,47 -1.120,40  -501,84 0,00 0,00 3.655,77  3.655,77 3.655,77 0,74
P sim | 2.100,00 0,00 116824 284,19 -87,41 0,00 0,00 3.465,02 3.465,02 3.465,02 165
KB sim | 4.860,00 0,00 547,60 -1.332,09 -384,43 0,00 0,00 3.691,07 3.691,07 3.691,07 0,76
4 BEETE 2.571,43 0,00 1.070,71 0,00 -123,78 0,00 0,00 3.518,36. 3.518,36 3.518,36 1,37
[ sim | 5.250,00 0,00 -117,14 -1.18554  -434,55 0,00 0,00 3.512,77 3.512,77 3.512,77 067
[l sim | 3.600,00 0,00 1.218,70 -1.207,35 60,66 0,00 0,00 3.672,01 3.672,01 3.672,01 1,02
7 D 3.825,00 0,00 430,98 -502,85  -302,56 0,00 0,00 3.450,57  3.450,57 3.450,57 0,90
I sim | 4.218,75 0,00 32522  -554,61  -349,19 0,00 0,00 3.640,17 3.640,17 3.640,17 0,86
B nio | n n n n n n n n n n n
10 IEEEE n n n n n n n n n n n
11 I n n n n n n n n n n n
12 I n n n n n n n n n n n
13 I n n n n n n n n n n n
14 IEEE n n n n n n n n n n n
15 M n n n n n n n n n n n
16 IEEE n n n n n n n n n n n
17 I n n n n n n n n n n n
18 I n n n n n n n n n n n
19 M n n n n n n n n n n n
20 IEEEE n n n n n n n n n n n
21 n n n n n n n n n n n
22 I n n n n n n n n n n n
23 I n n n n n n n n n n n
24 IEEM n n n n n n n n n n n
Il nio | n n n n n n n n n n n
26 HEETE n n n n n n n n n n n
27 IEETE n n n n n n n n n n n
28 IEEM n n n n n n n n n n n
29 BEEETE n n n n n n n n n n n
30 IEEEE n n n n n n n n n n n
31 I n n n n n n n n n n n
32 I n n n n n n n n n n n
33 I n n n n n n n n n n n
34 IEEM n n n n n n n n n n n
Kl nio | n n n n n n n n n n n
36 IEETE n n n n n n n n n n n
3.923,34 Média Aritmética 3.575,72  3.575,72 3.575,72
1.138,23 Desvio Padrao 98,78 98,78 98,78
2.746,34 -30% 2.503,00 2.503,00 2.503,00
5.100,34 + 30% 4.648,43 4.648,43 4.648,43
29,01% Coef. Variagao 2,76% 2,76% 2,76%
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ENGENHEIRO
Variacoes
Minimo Coef. de Fatores Fatores Coef. de Modelo

16  variacao combinados variagao
1 29,01% a 0 nenhum nenhum 29,01% original
2 17,11% b 2 Idade 2,76% minimo
3 21,01% c 3 Padrao 2,76% escolhido *
4 27,11% d 5 Area
5 29,01% e 0 nenhum * ap6s saneamento
6 29,01% f 0 nenhum
7 17,11% a,b
8 21,01% a, c
9 6,00% b, c

10 6,00% a,b,c

11 27,11% a, d

12 15,89% b, d

13 15,89% a, b, d

14 16,75% c,d

15 16,75% a, cd

16 2,76% b,c,d

17 2,76% a,b,cd

18 29,01% a, e

19 17,11% b

20 17,11% a, b, e

21 21,01% c, e

22 21,01% a,ce

23 6,00% b, c, e

24 6,00% a,b,ce

25 27,11% d e

26 27,11% a, d, e 6.000

27 15,89% b,d, e

28 15,89% a,b,d e

29 16,75% c,de

30 16,75% a,c,d e 5.000

31 2,76% b,c,d e ..

32 2,76% a,b,c,de

33 29,01% a,f

34 17,11% b, f AT

35 17,11% a, b, f :

36 21,01% c, f k]

37 21,01% ac S °

38 6,00% b, c, o

39 6,00% a,b,cf 3.000

40 27,11% d, f

41 27,11% a, d,f

42 15,89% b, d, f

43 15,89% a, b, df

44 16,75% c.d,f 200

45 16,75% a,cd,f

46 2,76% b, c, d,

47 2,76% a,b,cdf

48 29,01% e, f 1.000

49 29,01% a, e, 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

50 17,11% b, e, f Observado

51 17,11% a,b,ef

52 21,01% ce,f

53 21,01% a,ce,f

54 6,00% b,c e, f

55 6,00% a,b,cef

56 27,11% d,e,f

57 27,11% a,d, e f

58 15,89% b,d, e, f

59 15,89% a,b,d e f

60 16,75% cde,f

61 16,75% a,cde,f

62 2,76% b,c,d, e, f

63 2,76% a,b,c de,f
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Marcos Auguste da Silva

ENGENHEIRO
Avaliacdo
tipo
modalidade
Dados data
local
cliente

Area construida

Média Saneada
Intervalo de Confianga

casa
venda

0 M= /ACFATT 0

Fev_2024
Rua Dr. Carlos Motta Pinto n® 71/73 - Jardim Faria Lima - Sao Paulo/SP
10° Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro - Sdo Paulo/SP

230,00 m2

3.575,72 R$ / m?

(3526,3 - 3625,13)

Valor Total

Grau de Precisao

Planilha de calculo

Tratamento
por fatores

desenvolvimento

822.415,60 R$
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO

arcos Auguste da Sitva
ENGENHEIRO

GRAU DE FUNDAMENTACAO
04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




Mancos Augusts

ENGENHEIRO

da Sdva

fls. 200

G m=~_RCHTTO

GRAU DE FUNDAMENTACAO COM USO DO TRATAMENTO POR FATORES

METODO COMPARATIVO DIRETO

Tabela 3 — Grau de fundamentag¢ao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

ltem Descrigcao m Grlalu I
Caracterizacado do Completa qug’nto_ a
1 -, d todas as variaveis
imovel avaliando ;
analisadas
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 5
efetivamente utilizados
Apresentagao de
informagdes
relativas a todas as
Identificagdo dos dados caracterlstlc_:as dos
3 dados analisadas,
de mercado
com foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cgda fator e 0,50 a 2,00
para o conjunto de
fatores

menos heterogénea.

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de
utilizagao de tratamento por fatores

Graus

Pontos Minimos

10

6

4

Itens obrigatérios no grau

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no

ltens 2 e 4 no
minimo no grau ll e

Todos, no minimo

correspondente o 0s demais no minimo no grau |
minimo no grau I
no grau |
Enquadramento
L Grau
Laudo Pontos (£1-4) Itens obrigatorios fundamentagso
Valor do Imovel 10 | Grau ll

Tabela 5 — Grau de precisao no caso de utilizagdo de modelos de tratamento por fatores

Grau

Descricao

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno
do valor central da estimativa

<30%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificagao do resultado quanto
a precisao e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.
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ANEXO Il

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
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pR~EFERA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 168.316.0002-5

Local do Imoével:
R DOUTOR CARLOS MOTTA PINTO, 71 - 73

JD FARIALIMA Il LT O01-AQD 02 CEP 05760-040
Imoével localizado além da 22 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R DOUTOR CARLOS MOTTA PINTO, 71 - 73
JD FARIALIMAII LT O01-AQD 02 CEP 05760-040

Contribuinte(s):
CPF 040.411.528-44 LEVINDO CARDOSO ANTUNES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 140 Testada (m):
Area n&o incorporada (m?2): 0 Fragao ideal:
Area total (m?2): 140

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 120 Padréao da construcao:
Area ocupada pela construcdo (m?2): 60 Uso: resid./coml.
Ano da construgéo corrigido: 1992

Valores de m? (R$):
- de terreno: 827,00
- da construgao: 1.362,00

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

- da area incorporada: 115.780,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 73.548,00
Base de calculo do IPTU: 189.328,00

7,00
1,0000

1-B

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por

esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 27/11/2023, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 29/08/2023
Numero do Documento: 2.2023.019425468-1
Solicitante: Guilherme Tetti dos Santos (CPF 530.561.448-17)

Este doculhenta é cdnia d nrigjnal_assjnad;_djgitalmpntp noriMARCOS AUGUSTO DA SIL VA e Tribunal de Justica do Fstado de Sao Paulo _nrotocolado em 11/03/2024 351011 _sob o niimero WSTA2470106281 3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020246-45.2022.8.26.0002 e codigo cgQwWKAXs.



