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Engenheira Civil

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL

FORUM REGIONAL DE ITAQUERA

Processo n° 0008974-78.2018.8.26.0007

ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES, Engenheira
Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos da Acdo de
Cumprimento de Sentenca - Compra e Venda, ajuizada por MARCA
ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA em face de MARCOS LUIS SILVA,
qgue corre por este R. Juizo e Cartdédrio, vem, mul respeitosamente,

a presenca de V. Exa., apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2023 as 15:58 , sob 0 nimero WITA23703311533

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008974-78.2018.8.26.0007 e codigo sgXXPEIT.
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa determinar o wvalor de venda do

imével, conforme decisdo de fls. 239 e 243.

Na presente avaliacéao, assume-se que os elementos

constantes da documentacdo oferecida a signataria estdo corretos

e que as informacgdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé

e sdo confidveis.

1.1 SINTESE DO TRABALHO

Natureza ..

Objeto ...

Finalidade

............... Acdo de Cumprimento de Sentenca
..................... Imével Urbano Residencial

............................. Processo Judicial

1.2 PRESCRIGOES NORMATIVAS

O presente laudo foi elaborado em conformidade com os

requisitos expostos:

v' Norma Bésica para Pericias de Engenharia do

IBAPE/SP, Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de S&o Paulo;

Estudos Valores de Edificacdes de Imdveils Urbanos -
Unidades Isoladas - 2019 do IBAPE/SP, Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia

de Sdo Paulo; e

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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v ABNT NBR 14.653-2 - Imdéveis Urbanos.

1.3 RELA(;AO DE DOCUMENTOS SOLICITADOS AS PARTES
Apbs andlise dos Autos foi verificada, por esta signatéria,

que os documentos necessarios para instruir o presente Laudo

Técnico j& foram apresentados nos autos:

v Matricula n® 71.128 do 7° CRI de Sao Paulo

v Matricula n® 225.768 do 7° CRI de Sao Paulo

2. VISTORIA

A vistoria foil realizada no dia 24/08/2023, e a Sra.
Jéssica, filha do Requerido, Sr. Marcos, que permitiu a entrada
no imével, e foi acompanhada também pela Eng. Erica, assistente

técnica do requerente.

3. IMOVEL

O imbével objeto da wvistoria situa-se em zona urbana, Rua
Jacques Lacan, n° 305, Lote 75%, Quadra 10, Jardim Sdo Paulo,

Guaianazes, S&o Paulo/SP, possuil as seguintes caracteristicas:

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 4: Localizacdo do lote pelo n° do Contribuinte

136.049.0008-4 - GeoSampa

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Figura 5: IPTU pelo n°® do Contribuinte - GeoSampa

Dados de Integragio
IPTU - imposto Predial Termitonial Urbano

Fechar painel

Setor
Ciuadra

Lote

Situacao

Digito SQL

4

Condominio

0o

Mome do Logradouro

R JACQUES LACAN

Numero da Poria

SiN

Tipo de Uso

Termeno

Tipo do terreno

Mormal

Area do terreno

250

Area construida

0
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3.1 MEMORIAL DESCRITIVO

Trata-se de um terreno descrito na Matricula n® 225.768 do
7° CRI de S&o Paulo, como o lote 75A, da Quadra 10, Jardim Sé&o
Paulo, medindo 5,00 metros de frente para a Rua Jacques Lacan,
do lado direito de quem da rua olha mede 25,00 metros onde
confronta com o Lote 74, e do lado esquerdo mede 25,00 metros
onde confronta com o Lote 75B e mede 5,00 metros nos fundos onde
confronta com parte do Lote 43, totalizando uma &rea de 125,00

m2

Atualmente, o terreno possuili uma benfeitoria edificada,
abaixo do nivel da rua, sendo considerada de padrdo proletario
e seu estado de conservagdo como necessitando de reparos simples

a importantes.

A Dbenfeitoria possuili uma lavanderia, dois quartos, um

banheiro e uma cozinha.

N&do possuil acabamento na parte externa e na parte interna
possul as paredes massadas e pintadas nos quartos e cozinha e
azulejadas na lavanderia e Dbanheiro, piso com cerdmica e
cobertura com laje, sem protecdo mecédnica e nem telhado, o que

propicia toda a umidade interna da casa.

3.2 REGIAO

Trata-se de uma regido residencial / comercial, classe

baixa, onde se encontram residéncias e comércios, dotada de

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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com todos os melhoramentos publicos
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terreno
Cozinha - apresentando umidade

(11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Cel.:

Corredor de acesso a benfeitoria e os fundos do

Foto 10

Foto 9
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telhado
(11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Cel.:

Cozinha - umidade por falta de impermeabilizacdo e
Quarto e banheiro - parte da frente da benfeitoria

Foto 11
Foto 12
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Banheiro

Foto 13

(11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Cel.:

Quarto casal - umidade vinda da laje exposta

Foto 14
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(11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Quarto da crianca - fundos da benfeitoria
Cel.:

Quarto da crianca - umidade no teto e parede

Foto 17

Foto 18
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Engenheira Civil

5. DOCUMENTOS APRESENTADOS

Figura 8: Contrato de Compra e Venda

L

——

TERRALIDER

Rua Vencesiou Bras, 175 - 5° Andar - CEP 01014-000 - Centro - PABX: (@11) 605-8108 - §. Paulo
Av. Migue! Achiole da Fonseca, 1068 - CEP 08461-110 - Jardim Sao Paulo yFone: (011) 207-7947 - S, Pou

’

®
g

3 do original, assmado digitalmente por SIMONE CRISTINA CALIL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/08/2023 35 17:13, sob o nimero WITA23702455772

TERRALIDER ENG". ADM. E NEG. IMOBILIARIOS LTDA

CONTRATO PARTICULAR DE VENDA E COMPRA

CONTRATO N°: A1075
LOTEAMENTO: JARDIM SAO PAULO
QUADRAN°___: 10
LOTENS......... 75

Pelo presente instrumento particular, e nos melhores termos de direito,
de um lado a empresa TERRALIDER ENGENHARIA E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA., com sede & Avenida Miguel Achiole da Fonseca,
n° 1068, Jardim Sdo Paulo - Guaianazes, CEP: 08461-110 - Sdo Paulo,
Capital, inscrita no Cadastro Geral de Contribuintes - CGC. - sob o
n® 00.303.714/0001-79 ¢ no Cadastro de Contribuinte Municipal - CCM. -
sob o n° 2.309.163-0, e com escritorio 2 Rua Venceslau Bras, n® 175 - 5° andar,
Centro, CEP: 01016-000 - Sio Paulo, Capital, neste ato representada por seus
socios, MAURO RUBENS CAVALHEIRO, brasileiro, casado, engenheiro,
inscrito no CREA/SP sob n°® 54.148/D, portador da Cédula de Identidade R.G. n°
12.521.105 ¢ do CLC/MF n® 955951.128-91, residente e domiciliado nesta
Capital, OSMAR ALVES BAPTISTA, brasileiro, separado judicialmente, corretor de
iméveis, inscrito no CRECI/SP sob n° 28 829-1, portador da Cédula de Identidade
R.G. n° 5.788.941-7 e do C.1C/MF. n° 658 849.228-68 , residente e domiciliado
nesta Capital, ¢ JOAO PASTORI NETO, brasileiro, casado, engenheiro, inscrito no
CREA/SP sob n° 49.873/D e administrador de empresas, inscrito no CRA/SP sob
n° 38.661 - 8 Regido, portador da Cédula de Identidade R.G. n° 6.070.296
e do CIC/MF. sob n® 000605 628-89, residente ¢ domiciliado nesta Capital,
doravante denominada simplesmente * COMPROMITENTE VENDEDORA ”, ¢
de outro, SEVERINO SOUTO SANTOS, brasileiro, soldador, portador da
Cédula de Identidade R.G. n° 26.731.991-5 e do C.LC./MF. n® 338.266.684-72,
casado no regime da comunhdo parcial de bens com MARIA DO SOCORRO SILVA,
brasileira, do lar, portadora da Cédula de Identidade R G. n® 967 039, residentes e
domiciliados a Rua Isidoro Rodrigues, n° 8B, Jardim Sdo Paulo, CEP: 08460-370,
S#o Paulo, S P, e SERGIO SAPATA. brasileiro, auxiliar de almoxarifado, portador
da Cédula de Identidade R.G. n° 11.571.407 e do C1.C/MF. n® 010.919.088-26,
casado no regime da comunhdo parcial de bens com ETELVINA PEREIRA
PIMENTEL, brasileira, do lar, portadora da Cédula de Identidade R.G. n® 13.102.776
¢ do C LC/MF. n° 010.906.128-42, residentes e domiciliados @ Rua Hilario Pires, n°
205, Guaianazes, CEP. 08420-010, Sdo Paulo, S.P., doravantc denominados
simplesmente “COMPROMISSARIOS COMPRADORES ", tém entre si, por
justas e contratadas, e na melhor forma de direito, as clausulas seguintes

N\

94

04—,

Este dommentog';ﬁ

‘;

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

( WITA23703311533

umero

15:58 ,sobon

do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2023 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008974-78.2018.8.26.0007 e codigo sgXXPEIT.



fs. 308

TERRALIDER ENG". ADM. E NEG. IMOBILIARIOS LTDA

fls. 401

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares
Engenheira Civil

( WITA23703311533

umero

15:58 ,sobon

as

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

1.1 - O objeto do presente contrato ¢ a alienagio do Lote n° 75, da Quadra n° 10,
no lugar conhecido como Jardim S&o Paulo, em Guaianazes. no Municipio
e Comarca de S¥o Paulo, Capital, medindo 10,00 metros de frente para a
Rua 14; da frente aos fundos, de quem da rua olha para o terreno do lado direito,
25,00 metros; do lado esquerdo, 25,00 metros e, nos fundos, a largura de 10,00
metros, perfazendo a area total de 250,00 m?, confrontando do lado direito com o

Lote 74, do lado esquerdo com o Lote 76 e nos fundos com parte dos Lotes 43 e
42

ARRAATs —n ARds A ns AAN= o i4c~nson

12 - O referido imovel é propriedade da COMPROMITENTE VENDEDORA,
conforme Matricula n® 71.128 do 7° Cartério de Registro de Imoveis da C apital,
cadastrado como Contribuinte n° 136.049.0001-7 na Prefeitura Municipal de Sido
Paulo.

I3 - As partes concordam que a drea efetivamente existente no local, podera
apresentar uma variagio de até 5% ( cinco por cento ) da area constante no Titulo

CLAUSULA SEGUNDA - PRECO E CONDICOES DE PAGAMENTO

IL1 - O prego total do imovel, certo e ajustado, € de RS 19.078.42 ( dezenove mil,
setenta ¢ oito reais e quarenta e dois centavos ), base agosto de 1,996, nas seguintes
condigbes de pagamento

"

IL1.1 - A quantia de R$ 6.310,00 ( seis mil, trezentos e dez reais ), como entrada e
sinal e pagamento, que a COMPROMITENTE VENDEDORA declara ja
recebidos e quitados }

IL.1.2 - O saldo devedor de RS 12,768.42 ( doze mil, setecentos e sessenta € oito
reais e quarenta e dois centavos ) serd pago em 42 parcelas mensais e sucessivas, no
valor de Po = R$ 304,01 ( trezentos e quatro reais e um centavo ) cada, com o
vencimento da primeira parcela no dia 15 de outubro de 1.996

IL2 - As partes declaram estar cientes de que. o prego ajustado como saldo
devedor - clausula I1.1.2, é parte do valor total do imovel. e nele ndo estdo
embutidos quaisquer juros, corregio monetiria ou previsio inflacionaria,
nem considerados qualquer congelamento ou suspensio de reajuste das
prestagdes em outra periodicidade que ndo seja mensal, quer seja trimestral,

. semestral ou anual ) '>2/
s (O
: \ 7N (Y
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CLAUSULA TERCEIRA - PERIODICIDADE E CRITERIO DE
ATUALIZACAO MONETARIA

I11.1 - Os valores das parcelas referentes ao saldo devedor, estipulados no item 11.1.2,
serio  reajustados na periodicidade que a lei permitir, ficando o residuo
mensal apurado entre a variagio do saldo devedor atualizado e as parcelas
amortizadas no periodo anterior a aplicagdo do reajuste a ser exigido, em uma
tnica parcela, na data da atualizagio das prestacdes; ou mensalmente, através da
seguinte formula

R =Po.[(I1/10)-1], onde

R = valor do reajuste

Po ~ valor da parcela original do saldo devedor, sendo conforme clausula I1.1.2

I1 = IGPM/FGV - indice acumulado referente ao més anterior 4 data do vencimento
da parcela, que devera acumular mensalmente as variagdes dos indices

10 = IGPM/FGV - indice acumulado referente a agosto de 1996, sendo
igual a 133,5638, considerada a base 100 em agosto de 1.994

I11.2 - Os valores originais das parcelas “ P0 *, deverdio ser pagos juntamente com 0§
valores do reajuste “ R “, até as datas dos seus vencimentos

CLAUSULA QUARTA - OBRIGACOES, RESPONSABILIDADES
E DIREITOS DAS PARTES

IV.1 - Os COMPROMISSARIOS COMPRADORES deverio efetuar os
pagamentos em locais e da forma determinada pela COMPROMITENTE
VENDEDORA, inclusive através de cobranga bancaria

IV2 - O niio recebimento da fatura de cobranga ( s¢ o caso ), ndo isenta
0os COMPROMISSARIOS COMPRADORES do pagamento das parcelas
e suas atualizagdes, bem como dos juros e multa, devendo nesse caso, 0S
COMPROMISSARIOS COMPRADORES, procurarem 8 COMPROMITENTE
VENDEDORA, até a data do vencimento, para a quitagdo das dividas

IV3 - Os COMPROMISSARIOS COMPRADORES deverio comunicar a

pena de serem considerados em lugar incerto e ndo sabido, para todos os  efei
legais

COMPROMITENTE VENDEDORA qualquer mudanca de seus enderegos, /S‘y/
/
/

IV4 - Todas as despesas com guias, sarjetas, redes de agua, esgotos,
pavimentagdo asfiltica ou similar, rede de energia elétrica, etc, correrdo
por conta tnica e exclusiva dos COMPROMISSARIOS COMPRADORES,
ainda que  estas  despesas  sejam langadas  em nome da
COMPROMITENTE VENDEDORA ) - {

Rua Venceslau Brds, 175 - 5° Andar - CEP 01016-000 - Centro - PABX: (011) 605-8108 - §, Paulo V|
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IV.5 - Todo e qualquer tributo que for langado sobre o imovel a partir da sua
aquisigio, constitui encargo dos COMPROMISSARIOS COMPRADORES,
inclusive as parcelas mensais do IPTU-PMSP que vencem, também, a partir da sua
aquisigdo.

IV6 - Os COMPROMISSARIOS COMPRADORES declaram estar
cientes de que a COMPROMITENTE VENDEDORA nio quitou
o IPTU-PMSP do corrente ano em uma unica quota e concordam em
quitar 1odas as outras parcelas mensais, a  vences a partir da sua

aquisi¢io

IV.7 - Os COMPROMISSARIOS COMPRADORES se obrigam a ocupar 0
imovel obedecendo as dimensdes descritas neste contrato, bem como o seu
posicionamento na “ quadra " através da demarcagdo correta das divisas e
confrontagdes

IV8 - Cabera aos COMPROMISSARIOS COMPRADORES o pagamento de
todas as despesas com a escritura definitiva e registro.

IV9 - Fica assegurado aos COMPROMISSARIOS COMPRADORES
o direito de liquidar antecipadamente a divida, total ou parcialmente,
pelo valor corrigido segundo a clausula especifica de reajustes, até a
data da quitagio, em cariter pro rata die , sem qualquer redugdo,
especialmente os relativos & juros e corregdes monetarias, os  quais ndo
foram embutidos nos pregos

IV 10 - Liquidada toda a divida, a escritura definitiva de venda e compra do referido
“ lote " sera lavrada nesta Capital em lugar, dia ¢ hora previamente fixados pela
COMPROMITENTE VENDEDORA.

IV.11 - O presente contrato ¢ feito em carater irevogavel e irretratavel, ndo se
permitindo, portanto, o arrependimento a quaisquer das partes

1V.12 - O presente contrato obriga em todos 0$ seus termos, ndo so as partes, Como
ainda seus herdeiros e/ou sucessores .

CLAUSULA QUINTA - PENALIDADES

V.1 - Em caso de mora ou inadimplemento de qualquer das parcelas decogréntes do

saldo devedor - estabelecido na clausula 11.1.2 -, vence-se amecnpadamemc a divida
toda.
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V2 - A COMPROMITENTE VENDEDORA podera  aceitar o
pagamento de qualquer parcela apdés a data do seu vencimento, desde
que esta seja atualizada monetariamente  também  pelas variagdes
do IGPM/FGV, acrescidas de juros de 1% ( hum por cento ) 20 més e multa
de 2% ( dois por cento ) sobre o valor onerado

V2.1 - O nimero de dias em atraso que excederem ao més cheio , serdo considerados
pro rata die pelas variagdes do IGPM/FGV

V22 - Nio obstante o dispustu na clausula V.1 ou dcixando o3
COMPROMISSARIOS COMPRADORES de cumprirem qualquer das obrigagdes
e responsabilidades assumidas neste instrumento, principalmente as relativas aos
pagamentos das parcelas do saldo devedor, o contrato sera rescindido 60 (sessenta)
dias depois de constituido o inadimplemento ou o descumprimento da clausula
contratual

V.3 - O ni#io cumprimento pelos COMPROMISSARIOS COMPRADORES
de qualquer de suas obrigagdes ou responsabilidades com relagio ao imovel,
e tendo a COMPROMITENTE VENDEDORA de atender com os
encargos, esta serd reembolsada de tudo o que tiver despendido,
com juros e correglo monetaria didria, acrescido de uma taxa de
10% ( dez por cento ) sobre esse valor total corrigido.

V 4 - Rescindido o contrato por culpa da COMPROMITENTE VENDEDORA,
o valor total ji pago sera devolvido corrigido monetariamente pelos mesmos indices,
pro rata die, do contrato, em tantas prestagdes quantas tiverem sido pagas pelos
COMPROMISSARIOS COMPRADORES

V.5 - Rescindido o presente contrato por culpa dos COMPROMISSARIOS
COMPRADORES . estes terfio direito a restitui¢io dos valores pagos, corrigidos
monetariamente pelos mesmos indices do contrato, descontando-se a favor da
COMPROMITENTE VENDEDORA:!

VS1 - O valor dado como entrada e sinal de pagamento, conforme
clausula 11.1.1 atualizado e descontado em percentual proporcional ao valor total
do imovel.

V. 5.2 - As vantagens auferidas pelos COMPROMISSARIOS COMPRADORES
com o uso e fruigio do imovel, na base de 1% ( hum por cento) ao més do valor de
mercado do imovel, contado a partir da data de assinatura do contrato de for
acumulada. calculada através da formula: FD =[ 1 - ( 1,01 ) n |, sendo: * F:
fator de desconto e “ n ™ o numero de meses desde a data da assinatura do
até a rescisio contratual ou desocupagdo total do imovel, o que ocorrerd
posteriormente p

topia do original, assinado digitalmente por SIMONE CRISTINA CALIL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/08/2023 3s 17:13 , sob o nimero WITA23702455772
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V.53 - As custas administrativas e comissdes decorrentes da rescisdo, fixadas em
30% ( trinta por cento ) do valor obtido, conforme clausula V.4

V.54 - As custas contabeis decorrentes de impostos pagos, lucro
imobilidrio e demais implicagdes na contabilidade da COMPROMITENTE
VENDEDORA, na quantia de 25% (vinte e cinco por cento) do valor
estabelecido em V 4..

V55 - Toda e qualquer desvalorizagio ou prejuizo que causar ao imovel,
bem comu eventual valorizagdo de mercado que vier a  ser acrescida
a0 mesmo.

V.6 - Na rescisdo por culpa dos COMPROMISSARIOS COMPRADORES, cstes
ndo terdo direito a indenizagdo por quaisquer benfeitorias, ainda que necessarias ou
uteis, introduzidas no imovel

V7 - Caso os COMPROMISSARIOS COMPRADORES nio
compare¢am no  prazo de 60 (sessenta) dias apds a quitagdo total da
divida, para assinarem a escritura definitiva de venda e compra do
presente imovel, e na hipotese da COMPROMITENTE VENDEDORA
nio preferir efetivar o deposito judicial do terreno, os COMPROMISSARIOS
COMPRADORES pagario a COMPROMITENTE VENDEDORA
o valor de dois salarios minimos vigentes na Capital, a titulo de despesas
administrativas.

CLAUSULA SEXTA - CONDICOES GERAIS

VIl - Os COMPROMISSARIOS COMPRADORES concordam plenamente
com os reajustes mensais das parcelas “ R 7, conforme clausula
1111, independentemente de quaisquer legislagdes que existam ou venham a
existir sobre congelamentos ou suspensdes dos  reajustes, uma vez que nos
precos e condigdes acordadas ndo estdo previstos ou  incluidos quaisquer
juros, corregdes monetarias, reajustes, impactos ou  previsdes de congelamentos
ou suspensdes dos reajustes

VI1.1 - Eventual acordo entre as partes para atender legislagdes sobre
congelamento ou suspensdo da cobranga do valor “ R ™ do reajuste, somente
sera  possivel se existir clausula que, desde ji, implique na automa 5
acumulagdo desses valores, cuja soma consfituird em divida Hk e
certa dos COMPROMISSARIOS COMPRADORES & COMPRO ENTE

VENDEDORA, com vencimento imediato ¢ de uma so vez do montante |
apurado, apos a data prevista em legislacio k‘\}_}

| 5
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VL12 - As eventuais parcelas * R ™, congeladas ou suspensas, também sofrerdo
atualizagdes, conforme clausula I11.1, desde o seu vencimento até a data do efetivo
pagamento

VI2 - O recebimento de qualquer prestagio em atraso serd comsiderado
como ato de mera tolerincia por parte da COMPROMITENTE
VENDEDORA, nfio importando renovagdo dos prazos de vencimentos
das prestagdes subseqiientes ¢ demais obrigagdes dos COMPROMISSARIOS
COMPRADORES.

VL3 - Para que os COMPROMISSARIOS COMPRADORES possam ceder ou
transferir o presente contrato, € necessario

VL.3.1 - Ciéncia e anuéncia da COMPROMITENTE VENDEDORA

V132 - Que os COMPROMISSARIOS COMPRADORES estejam em dia
com o pagamento das prestagdes, inclusive a prestagio do més corrente da
transferéncia.

VI33 - Que no ato da transferéncia os COMPROMISSARIOS
COMPRADORES paguem a taxa de expediente igual ao valor de 02 (dois) salarios
minimos vigente no Municipio da Capital, valor esse que também sera cobrado
quando se operarem transferéncias por heranga ou legado.

VI4 - Os COMPROMISSARIOS COMPRADORES declaram conhecer
antecipadamente e plenamente as condigdes e caracteristicas do imoével, inclusive
quanto a existéncia ou ndo de melhoramentos piblicos, bem como a sua perfeita
identificacdo no local, e que o mesmo encontra-se desocupado, livre e desimpedido

V1.5 - O terreno ora compromissado ja se acha demarcado, entretanto, se for do
interesse dos COMPROMISSARIOS COMPRADORES nova demarcagio, a
COMPROMITENTE VENDEDORA podera fazé-la mediante o prévio pagamento
dos servigos necessarios ou podera indicar profissional habilitado, cujos honorérios
correriio por conta dos COMPROMISSARIOS COMPRADORES

V16 - Em caso de extingio do indice de reajuste IGPM/FGV, os valores
passario a ser reajustados através do IPC-FIPE - Indice de Prego ao
Consumidor, da Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - USP/SP, ou outro
equivalente

“. COMPROMITENTE VENDEDORA somente outorgara a escritura definif
imovel objeto deste contrato, aos herdeiros ou sucessores daquele, mediante
apresentagio de alvara judicial
(o ",/,7«/: \ -

— /
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Av. Miguel Achiole do Fonseco, 1068 - CEP 084461-110 - Jardim Sao Paulo - Fone: (011) 207-7947 - S. Paulo

&
w
3

TERRALIDER ENG". ADM. E NEG. IMOBILIARIOS LTDA

VI8 - Os COMPROMISSARIOS COMPRADORES que nio comparecerem aco
local indicado para assinarem o contrato, apos 30 (trinta) dias da convocagdo,
pagardo multa de um salario minimo e meio por més ¢ apods 90 (noventa) dias o
contrato sera rescindido, perdendo 0s COMPROMISSARIOS COMPRADORES
todo e qualquer valor pago para cobrir as despesas administrativas, fiscais ¢ legais.

E, por estarem justas, contratadas, cientes ¢ de acordo com todas as clausulas e
condigdes do presente contrato de venda e compra, as partes, por si, seus herdeiros e

sucessores, assinam este instrumento, nas suas 03 ( trés ) vias, para um so efeito,
juntamente com as testemunhas abaixo

Sao Paulo , 02 de setembro de 1 996

COMPROMITENTE VENDEDORA: “ TERRALIDER ENGENHARIA E
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

' Q¢ S‘\!‘,!\

MAURO RUBENS CAVALCHEIRO

CRISTINA CALIL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo. protocolado em 01/08/2023 3s 17:13 . sob o numero WITA23702455772

%Q\ ”i‘ ’.Sau:(/ iL'v\\*" stxﬁ - )
-%\F 4 ‘RU\O SOUTO SANTOS MARIA DO SOCORRO SILVA

I

LG Z8N LI Mirnc [ A4 et
SERGIO SAPATA ETELVINA PERE!RA PIMFT\TFL
TESTEMUNHAS:

T alll;: Bittencourt

Rua Venceslau Brds, 175 - 5% Andar - CEP 010146-000 - Centro - PABX: (011) 605-8108 - S. Poulo

ste documento & copia do onginal, assinado digitalmente por

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 9: Aditivo de Proposta (fls. 322)

AR MARCA

Engenheria @ Empreendmentos

ADITIVO DE PROPOSTA

Proposta n®...... :A1075A
Quadra/Lote.. 10/75A
Loteamento...................:Jardim S&o Paulo

Objeto: Refinanciamento do saldo devedor,

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, de um
lado MARCA ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA, ¢ do outro
MARCOS LUIS SILVA, brasileiro, soldador, portador da Cédula de
Identidade RG n° 36.308.168-9 SSP/SP, e inscritc no CPF/MF n°
004.563.947-70, casado em regime comunhao parcial de bens com NILZA
TORRES NUNES SILVA, brasileira, do lar, portadora da Cédula de
Identidade RG n° 37.543.274-7 SSPfSP, e inscrite no CPF/MF n?®
968.595.807-63, residentes e domiciliados Rua Jacques Lacan, 305 -
Jardim Sa@o Paulo - Guaianazes Sdo Paulo - SP, tém entre si, justo e
contratado, 0 seguinte:

I - As partes, em comum acordo, alteram a Proposta n® A1075A, datada de
30/09/1999, e Aditivos posteriores para REFINANCIAR o prazo para
pagamente do saldo devedor, a saber:

» O salde devedor é constituido de 73 (setenta e trés) parcelas no total;

» Sendo 11 (onze) parcelas vencidas, e 62 (sessenta e duas) parcelas
a Vencer;

» Fica certo que a partir dessa data, o prazo para pagamento do saldo
devedor passa a ser: 60 (sessenta) parcelas, sendo que as 12 (doze)
primeiras parcelas sera no valor de R$ 350,00 (Trezentos € cinquenta
reais), e a partir da 13 (décima terceira) parcela serd no valor de
509,38 (guinhentos e nove reais e trinta e oito centavos) com 0
vencimento da primeira parcela no dia 10/02/201G, ¢ a demais para 0
mesmo dia dos meses subsequentes, tendo como data de reajuste anual
IGPM/FGV: Fevereiro.

Perdurando a inadimpliéncia de mais de 60 (sessenta) dias, a contar
da ratificacdo do presente Aditivo, 0s Proponentes Compradores
serdo constituidos em mora, e dessa forma, independentemente de

notificacao judicial ou extrajudicial, a Proponente vendedora S

buscara a tutela jurisdicional, promovendo as medidas cabiveis.
= w

Rua Paule de Faria, 182 - Sola 91 - Tucuruyi - 530 Paule « SP . CEP 02267000 - Tel : 11 2949 G000
m.empreendimentos@terra.com.br

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 10: Matricula do Lote 75 A (fls. 324)

Protocaolo n® 1.052.126 - CHM: 124594.2 0225763-54 - Pag. 1 de 2 - impresso por: Vinicius F'nnEIZ:QA:i

e SETIMO

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

lebe na
s Cartciie. Foe; JIRS-1410 Aug Augests, 356
Conzolagla - CEF 01304-000 - So Pouls - SF

ADEMAR FIORANELLI, 70 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do Eslado
de Sfo Paulo, Repiblica Federativa do Brasll, alendendoe pedido verbal da parte interessada,
CERTIFICA que revendo o LIVRO 2 de Registo Geral, da serventia a seu cargo, nele foi

aberta a matricula a seguir reprografada, & os atos nefa praticados: E
&
i
LIVRON"2 . REGISTRO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS S
4 GERAL DE SAO PAULD .cws- raesss
CNM: 124504, 2.0225768-64
225.768 ] [L] Sis Puuls. 23 do junho de 2023

IMOVEL: TERRENO, sitluado na rua Jacques Lacan, constituido de parte do lote n® 75,
da quedra n® 10, do Jardim S&o Paulo, designade no projeto de desdobro como "lote
I5-A", em GUAIANAZES, medindo 5,00m de frente para a referida rua; medindo da
frente aos fundos, de ambos os lados 25,00m, tendo nos fundos a lergura de 5,00m,
confronlando do fado direito de quem da rua olha para o terreno com o lota n® 74, do
lado esquardo com o lote n® "75-B" e nos fundes com parte do lote n® 43, encerando a
drea de 125,00m7.

CONTRIBUINTE: n* 136.049.0008-4 (drea maior}.
PROPRIETARIA: MARCA ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA., inscrita no

CNPJ/MF n® 02.724.618/0001-20, com seda nesta Capital, na praga Anténio Prado, n®
33, 11° andar, conjunto n® 1.101.

REGISTRO ANTERIOR: R.04 (13/03/2012) da matricula n® 71.128 aberta em
28/06/1905,

salo: 1245843171 CI0008745840A23F

Thais Menesss de Morais
Escreverty Auiorizada

AlD) escrevente: -

Av. 01, em 23 de Jinho de 2023- (PRENOTAGAD n° 527.281 de D2/0G/2023).
Maftricula aberta nesta data nos termos da peticio de 18/05/2023.

selo: 124594331HAOO0BT4595D523T

Thais Meneses de Morgis

Esarewenta Aulorizadga
AO) escravente; - ’ﬁ ’ .

jecumento & copia do original, assinade digitalmente por SIMONE CRISTIMA CALIL & Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/08/2023 3s 17:13 | sob o ndmero WITAZATIR4557 7
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Figura 11:
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Declaracdo de Inscricdo Cadastral de Desdobro do

Lote 75 (fls. 329 e 331)

SAV

el

IATIWTR

Solugao de Atendimento Virtual

DIC-D - Declaragdo de Inscrigdo Cadastral - DESDOBRO

REQUER O DESDOBRO DO(S) IMOVEL{IS) CADASTRADO(S)

SOB 0(S) NUMERO(S) 136.049.0008-4 EM 2 LOTE(S) CONFORME DOCUMENTAGAO

ANEXA.

LOTE1

MARCA ENGENMAR|AE
EMPREENDIMENTDS LTDA

02,724 B18DO01-20

N do [mawvel:
283

Lotes de arigem:

Pedido

LOTE 2

Salicito a inscrigio do imdvel no Cadastro |moebilidgrio Fiscal conforme a decumentagio anexa

W* da |mével:

305

do Esiado de Bao Paulo, protecoladolem 01/08/2023 3s 1713 , sob o ndmero WITAZ3T02455770

Origent:

Soma das Areas Construidas de
Dosting:

sQL de origem Endereco N® Area do terreno {(m*) | Areaconstruida (m
13604900084 R JACQUES LACAN 250,00 0,00 = |
Tatal 250,00 0,00
Total de lotes de Origem: 1 Total de lotes de Destine: 2
Sama das Areas da Terrano de 250,00 Soma das Areas de Terrens de 280,00
Origem: Desfino:
Soma das Areas Construidas de 0,00 a.co

igitalmente por SIMONE CRISTINA CALIL & Trbupa

baj tsp jus befpastadigitalipg/abrirConferenciaDocumento do, informe o processo DO0EE74-72 2012 B.26.0007 = codigo 145C8F7C.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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SAV Solugdo de Atendimento Virtual m}%ﬁ" :
;
o ey =]
DIC-D - Declaragéo de Inscrigdo Cadastral - DESDOBRO =
‘ Observagoes = Lote de Destino 1
Proprietaria do Imave| E
| Proprietario Declarado: 02.724.618/0001-20 - MARCA ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA. i |
1%
)Mm \ =
q:a sauidor Declarado: 010 912 088-26 - SERG|O SAPATA )
\ /

Lecal do Imavel

CEP:08461-125 - SA0 PAULO - 5P

Enderego do Iméve| Declarade: RUA JACQUES LACAN, 283 - LT 75 B QD 10 - JARDIM SAQ PAULO{ZONA LESTE) -

Enderego de Entrega

SAO PAULD - 5P

Enderegeo de Entrega Declarade: RUA JACOUES LACAN, 283 - JARDIM SAD PALLO(ZONA LESTE) - CEP:0B461-12

Dados Avaliatives

Tipeo de Terreno Declarado: TERREND NORMAL
Area Terreno Declarada: 125,00 M?

Testada Declarada: 500 M

Area Construida Declarada: 0,00M°

Impresso em FROTE023 292616

Fagina 35

|
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SAV Solucao de Atendimento Virtual T PAIRO Eﬁ
TRITMDE T
|
i
DIC-D - Declaracdo de Inscricdo Cadastral - DESDOBRO E
B
|
=]
= - )
| Observagoes = Lote de Destino 2 vg?
Proprietario do Imdvel E l:.
| Proprietirio Declarado: 02_724.618/0001-20 - MARCA ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA. ﬁ
=
S
 Bowstidor do Imovel SN f
anssuidnrﬂuclarudu: 004.563.947-70 - MARCOS LUIS SILVA .l'«GLJIP.R) E f
/ é E
Local do Imével g ]
Enderego do Imovel Declarado: RUA JACQUES LACAN, 305 - JARDIM SAO PALLC{ZONA LESTE) - CEP:0B4E1-125 E_

SAD PAULO - 5P i

oo

Enderego de Entrega

Enderece de Entrega Declarado: RUA JACQUES LACAN, 305 - JARDIM SAQ PALLO(ZONA LESTE) - CEP:DB4E1-12!
SAD PALULD - 5P

Dados Avaliativos
Tipe de Terreno Declarade: TERREND NORMAL

Area Terreno Declarada: 125 00 M?
Testada Declarada: 5,00 M
Area Construida Declarada: 0,00M2

g

L

b

o

S

|mpressa e FROTIZ023 212615 Paging 45
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Figura 8: Matricula n® 71.128 (fls. 227 e 228)

%> 7 Prenotagdo n° 305230 e SETIMO
‘ OFiCIAL (@l DE REGISTRO DE IMOVEIS

ADEMAR FIORANELLI, 1* Ofcal de Registro de Imaveis da Comarca da Capital do Estado de Sda Paulo, Republca
do Brasl pecica varbal da pane imerassada CERTIFICA cue revendo o LIVRO 2 de REGISTRO
GERAL, ds serventis 8 seu cargo. nele foi aberts a matricula & =eguir reprografada  os atos nefa praticados

IVRO N 2 - RRD -7¢ Oficio de Registro de Imoveis

[)—"“""“"j (“"“T de Sao Paulo
71.128 S4o Pauk, 29 de JUNHO e 18 95.

IMOVEL: UM TERRENO situado & rua Catorze, designado como
Iote n9.75 da quadra 10, do Jardim Sdo Paulo, no DISTRITO DE
GUAIANAZES, medindo 10,00m. de frente para a referida rua;
medindo da frente aos fundos, de ambos os lados 25,00m., ten
do nos fundos a largura de 10,00m., confrontando do lado dz
reito de gquem da rua olha para o terreno com o lote 74, do
lado esquerdo com o lote 76 e nos fundos com parte dos lotes
ns.43 e 42, encerrando a area de 250,00m?.

CONTRIBUINTE: N2.136.049.0001~7 (drea maior).

PROPRIETARIA: INDOSTRIA TEXTIL TSUZUKI LIMITADA, com sede em
Suzano, neste Estado, na Avenida Jorge Bei Maluf, n9.843,
CGC.nQ.71.902.548/0001-75, com enderego comercial nesta
Capital, & rua Venceslau Bras, n?.175.

REGISTRO ANTERIOR: Transcricdes n9s.21.675 (04-03-1948),
23.431 (06-09-1948), 41.913 (24-09~-1953) e inscricdo
especial de loteamento n¢.57 (24-01-1957), todas do 9@
Cartdrio de Registro de Imdveis da Capital.

de Dastica do Estatio de Sao Paulo, protocolade em 16/02/2022 3s 16:27 , sob o nimero WITA22700391586

ADEMAR FIORANEL!
Oficial

LEEE S 2 2 2 dedk ek ek kR

R.01- em 29 de JUNHO de 1995.

Por escritura de 26-05-1995, (livro 3.042, £f1s.099), do 139
Cartério de Notas desta Capital, a proprietdria acima
qualificada, TRANSMITIU por VENDA feita a TERRALIDER
ENGENHARIA E NEGOCIOS IMOBILIARIOS LIMITADA, com sede nesta
Capital, & Avenida Miguel Achiocle da Fonseca, ne.1.068,
CGC.n®.00.303.714/0001-79, ) IMOVEL, pelo valor de
R$1.050,00 (hum mil e ¢ uenta reais); declarando a
vendedora gue © imovel pra alienado naco faz parte de seu

ADEMAR FIORANEL!

NRRARAARA R AR Ak e

Av. 02, em 13 de margo de 2012- (PRENOTAGAO n* 305.230 de 05/03/2012),

A vista da escritura de 25/10/2000 (livro n® 2.674, fls. 73), do 21° Tabelido de Notas
>| desta Capital e da Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel, expedida pela Prefeitura
desta Capital, em 12/03/2012, fago constar que o imével matriculado, é langado
individuaimente pela mesma Prefeitura, através do contribuinte n® 136.049.0008-4.

(continua no verso)
—RuaAugusla.n® 3566~ Fones3130.1410 « Consalacio - Cen 01304000 « Sio Paulo . SP . waww Trisp.oom br < sp7@lera combit. . .

Bojprigingl jassinasio sigitalmants por SNIPRECRITINA CALIL & Tribi

21 3200-9

| 13- 24 66
Este dopunieni
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Cldudio Gasiotti Jimior
SCR.

AUTORIZADO
A(O) escrevente:- a % j
Av. 03, em 13 de 2- (PRENOTAGAO n® 305.230 de 05/03/2012).

A vista da escritura de 25/10/2000 (livro n® 2.674, fls. 73), do 21° Tabelifo de Notas
desta Capital e do instrumento particular de alteragio de contrate social de 08/12/1996,
registrado no 1° Cartério de Registro de Titulos e Documentos desta Capital sob n®
210.741 em data de 20/02/1997, a TERRALIDER ENGENHARIA E NEGOCIOS

IMOBILIARIOS LTDA, denominac@o social alterada para TERRALIDER
ENGENHARIA, ADMINISTRAC?O E NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.
Cldudio @asiotsi Jimior

AUTORIZADO
A(O) escrevente:- #
R.04, em13dem 2- (PRENOTAGAOQ n° 305.230 de 05/03/2012).

Pela escritura de 25/10/2000 (livro n® 2,674, fis. 73), do 21° Tabelido de Notas desta
Capital, TERRALIDER ENGENHARIA, ADMINISTRAGAO E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA, ja qualificada, TRANSMITIU a titulo de DACAO EM
PAGAMENTO a MARCA ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA,inscrito no
CNPJMF sob o n® 02.724.618/0001-20, com sede nesta Capital, na praga Antdnio
Prado n® 33, 11° andar, conjunto n® 1.101, o imével avaliado em R$1.572,02 (um mil,
quinhentos e setenta e dois reais e dois centavos)

BCR. AUTORIZADO
A(O) escrevente.- é lg 5

Certifico e dou fé& que & presents a & reR(OCUCE0 auténtica da ficha a que se refere, extralda
nos termos do art 19, §1° CONSTANDO em relaglio ao imdvel.
S8o Pado, 13 de margo de

pertencey
até 25-12.1927
até 09 -08- 1631
e 14-D5- 1930
até 31-12-1971

7 A T Cy 1- ad esta data

Emolumentos & =ekos mar&m na 1*via do tituo apresentado

ATENGAO: Certidiic valida por 30 dias somente para efoilos notanais ¢ de registro

kumento & copia do original, assinado digitalmente por SIMONE CRISTINA CALIL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/02/2022 3s 168:27 , sob o nimero WITA22700201586
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Figura 9: IPTU Lote 75 (fls. 234)

— T oA
pnmém DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 136.049.0008-4
Local do Imével:

RJACQUES LACAN, SN -LT75QD 10
JD SAO PAULO CEP 08461-125
Imbvel kcalizado além da 2* Subdivisdo da Zora Urbana

Enderego paraentrega da notificagdo:
R JACQUES LACAN, 305
JARDIM SAO PAULO(ZONA SAO PAULO CEP08461-125

Contribuinte(s):
CNPJ 00.303.714/0001-79  TERRALIDER ENGENHARIA ADM E NEGOCIOS IMOB LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (). 250 Testada (m): 10,00
Area nao incorporada (1mé): 0 Fragaoideal: 1,0000
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construgdo:

Terreno sem construgao

Valores de m? (R$):
- deterrana 52500
-daconstrugdo: Terrano sem construgdo

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

-da dma incoporada; 131.250,00
-da drea nao incorporada: 0,00
- da construgao: 0,00
Base de cakub do IPTU: 131.250,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paub atalizar os dados constantes do Cadasto
Imaobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta cerlidio, a Sacretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que cs dados cadastrais acima feram utilizades no
langameni do limposto Predial @ Territorial Urbano do imbvel do exercicio de 2022,

Certidao expedidavia Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autentiddade desta certidao podera ser confirmada, at o dia 16/05/2022, em

httpiwww prefeitura.sp.qov.br'cidade/ secretarias financas'servicos certidoes/

Data de Emissdo: 15022022
Numero do Documento: 2.2022.002455897-2
Solicitante: MARCA ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA. (CNPJ 02.7 24 618/0001-20)

Lonfenr o onginal, acesse o site httpsJ.'eséj.qsp,jus.bﬁ’pastad%g‘n.i.’pgfabrir(:onfefencai)ocumemn.do. informe o processo 0008974-78.2018.8.26.0007 e codigo FB83F7D.
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Figura 10: Alvara da Prefeitura para desdobro do Lote 75
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Figura 11: Planta de desdobro do Lote 75 (fls. 266/271)
. " 6
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Figura 12: Memorial descritivo do desdobro do Lote 75

(fls. 233)
MEMORIAL DESCRITIVO 85 233
Assunto: DESDOBRO DO LOTE 75 DA QUADRA 10
Proprietirio: TERRALIDER ENGENHARIA K NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
Local: RUA JACQUES LACAN 8/N° - CEP : 00000-000
Bairro: JARDIM SAO PAULO - GUAIANAZES - SAQ F
Contribuinte: 1326 049 0008-4 COD.LOG 59759.1 Falhe »* o pros
' I Cre, ( ( L (1.4
[ S i\ o) T Ay
SITUACAO ATUAL

RF 304 909 401
Um terreno situade 4 Rua Jacques Lacun, Jardim Sfio Paulo - Gmn‘?ﬂa%%i’,‘“xﬁ‘é’&iﬁ‘&&"tf=x=1o.oo
metros de frente para a referida rua, medindo da frente aos fundos de ambos os lados E=R=25,00
metros, tendo nos fundos a larpura de E=R=10,00 metros, confrontando do lado direito de quem da

rua otha para o terreno com o lote “74”, do lado esquerdo com o lote “76" ¢ nos fimdos com parte
dos lotes “43 ¢ 42", encerrando a frea de E=R=250,00 metros quadrados.

SITUACAQ PRETENDIDA

LOTE "7SA" - Um terreno situado & Rua Jacques Lacan, parte do lots “75” Jardim S8s Paule
Guaianazes, medindo E=R=5,00 metros de frente para a referida rua, medindo da frente s0s fundos
dc ambos os lados E=R=25,00 metros, tendo nos fundos lugura de E=R=5,00 metros,
confrontando do Indo direito de quem da rua olha para o terreno com o lote “74”, do lado esquerdo

com 0 lote “75B" ¢ nos fundos com parte do lote “43", encerando a dres de E=R=125.00 metros
quadrados,

LOIE "75B" - Um terreno situado & Rua Jacques Lacan, parte do lote 75", Jardim Sio Paulo -
Quaianazes, medindo E~R=5,00 metros de frente para a referida rua, medindo da frente aos fundos
de ambos os lados E=R=25,00 metros, tendo nos fundos a larpura de E=R=5.00 metros,
coufrontando do lado direito de quem da rua olha para o terreno com o lote “75A7, do lado
esquerdo com o fote “76A™ e nos fundos com parte dos lotes “43 ¢ 42", encerrmdo a fres de
E=R=125,00 metros quadrados,

\
FROPRIETARIO: MAURQ BUBENS CAVALHEIRO
/// // f’/‘:
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PROPRIETARIO “OSMAR Ax{,vg?m)\"
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=

/- l

|

PROPRIETARIO: JOAO BASTORI NETO

— Ll G\ by
Autor do Proj.: Eng® Agnim. MAURO RUBENS CAVALHEIRO
CREA: 0600541487 - CCM - 8.557.969 - 6
ART-060054 148799007
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Resp. Técnico . Eng® Agnm MAURO RUBENS CAVALHEIRO
CREA: 0600541487 - CCM - 8.557.969 - 6
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6. QUESITOS

6.1 Requerente (fls. 302/305)

1. Queira a Senhora Perita informar se no compromisso de
compra e venda do imével objeto, assinado entre as partes,
Aditivo de Contrato (fls. 12 e 13 do processo principal
1015263-44.2017.8.26.0007, datado de 20/12/2003, que faz
mencdo ao Contrato Particular de Venda e Compra, AlQ075
(ver documento), existe alguma clausula que trata sobre
as benfeitorias erguidas no imbdével sobre responsabilidade

da compromissarias compradora, queira discorrer.

R: Na clausula V.6 do Contrato de Compra e Venda (fls. 310),
consta que ndo terd direito a indenizacdo por quaisquer

benfeitorias.

V.5.3 - As custas administrativas e comissdes decorrentes da rescisdo, fixadas em
30% ( trinta por cento ) do valor obtido, conforme clausula V.4

V.54 - As custas contabeis decorrentes de impostos pagos, lucro
imobiliario e demais implicagdes na contabilidade da COMPROMITENTE
VENDEDORA, na quantia de 25% (vinte e cinco por cento) do valor
estabelecido em V.4

V55 - Toda e qualquer desvalorizagio ou prejuizo que causar ao imovel,
bem como eventual valorizacgio de mercado que vier a ser acrescida
40 mesmo.

V.6 - Na rescisdio por culpa dos COMPROMISSARIOS COMPRADORES, estes
ndo terdo direito a indenizagdo por quaisquer benfeitorias, ainda que necessarias ou
ateis, introduzidas no imoével.

2. Queira a Senhora Perita informar qual a condicdo atual
titular da parte do imbdével compromissada ao Requerente,

isto é& 50% do lote origindrio, designado como Lote 75 A

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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da QD 10 do Loteamento Jardim Sado Paulo (Observar a

matricula recém desdobrada 225.768 do 7 RI).

2.1 Favor descrever as dimensdes tabulares da &rea de

terreno.

R: De acordo com a Matricula n° 225.768, o imbdével possui 5,00
metros de frente e de fundos e 25,00 metros nas laterais,

totalizando uma &rea de 125 m?.

LIVRO M."2 . REgiBTRD 7.2 OFICIAL DE Ft_E_Gl.ETRﬂ DE IMOVEIS
S ERAL DE SAD PAULO .cus . 124894

more | [ o1 ], owpmceme

IMOVEL: TERRENO, situade na rua Jacques Lacan, constituido de parte do lote n® 75,
da quadra n® 10, do Jardim S8o Paulo, designado no projeto de desdobro como "lote

T5-A" em GUAIAMAZES, medindos 5,00m de frente para a referida rua: medindo da
frante aos fundos, de ambos os lados 25,00m, tendo nos fundos a largura de §,00m,

conlrontande do kado direito de quem da rua olha para o tarrenc com o lole n® 74, do

lade esquardo ¢om o lote n° “75-B" e nos fundos com parte do lote n® 43, encemando a
drea de 125,00m*.

2.2 Informar ainda se a abertura da referida matricula
consolida a regularizacdo do desdobro do imével emitido
pela PMSP (fls. de 266/271 dos autos), mediante instancia

registral.

R: Sim.

3. Queira a Senhora Perita informar, se nos autos foi

anexado, protocolo de alteracdo do cadastro do imoével,

objetivando o desdobro fiscal do SQL: 136.049.0008-4 (area

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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maior) com a finalidade de adequagdo cadastral as

condigdes atuais titulares do objeto.

R: Sim.

4. Queria a Senhora Perita,

136.049.0008-4

informar qual a condigdo atual

Cadastral do SQL: (f1. 234 dos autos) que

pertence ao imével objeto, em relacdo:

4.1 Se os Dados Cadastrais do Terreno, corresponde a Aarea
originaria do imével, lote inteiro, segundo sua matricula
de n°® 71.128 do 7° R.I. (fls. 227/228 autos).

R: Sim.

Dados de Integrac3o

IPTU - imposio Predial Temmitonal Urbano
Setor 136
Quadra 049
Late 0008
Situagdo ATIVO
Digito SQL 4
Condoeminio 00

Nome do Logradouro

R JACQUES LACAN

Numero da Forta

SN

Tipo de Uso

Terreno

Tipo do terreno

Mormal

Area do terreno

250

Area construida

0

Se os Dados cadastrais da Construcdo e se este cadastro
estd atualizado conforme a atual condicdo construtiva do

imbével.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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R: N&do consta &rea construida no cadastro da Prefeitura.

4.2.1 Em caso negativo queira a Perita dissertar com base no
Decreto n® 52.884/11, se tal condicdo construtiva do imdbdvel é
passivel de ser ocorrida em “fato gerador"“, com possibilidade de
apuracédo pela municipalidade, na ocasido do desdobro fiscal, ode
os dados declarados poderdo ser vrevistos de oficio pela
Administracdo Tributaria, para fins de lancamento do IPTU,
gerando O6nus tributdrio para juste da parcela construtiva de
forma retroativa por 5 anos. (Secd&o III Art. 8° paragrafos e

alineas).

R: Prejudicado, a pericia tem como escopo a avaliacdo do imdével
e n&o eventual —regularizacdo das Dbenfeitorias Jjunto a

Prefeitura.

5. Queira a Senhora Perita informar, se o entorno do imdével
objeto, dispdem de Infraestrutura Dbéasica: equipamentos
urbanos de escoamento das 4&guas pluviais, iluminacéao
publica, redes de esgoto sanitdrio, abastecimento de &gua
potédvel, de energia elétrica publica e domiciliar e as

vias de acesso. (NBR14653-2:2011).

R: Sim.

6. Queira a Senhora Perita informar se para o célculo do
Valor de Terreno, considerado sua condicdo originéria, na
qualidade de “terreno nu” transacionado no mercado, foi
utilizado o método comparativo direto, preferivel em
norma, onde a amostra pesquisada foi composta apenas por
elementos na mesma condicdo de semelhanca contratual do

contratual do avaliando, isto é, terreno sem benfeitorias.

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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R: Ndo foi obtido no mercado terrenos ofertados, apenas elementos

com benfeitorias edificadas.

7. Para a homogeneizacdo dos valores unitdrios de terreno,
no caso de fatores, queira a Senhora Perita informar quais
foram os eleitos e se estes obedecem ao Anexo B item B.6
da norma 14.653:2, onde a adogdo dos mesmos nao pode
resultar em aumento da heterogeneidade dos valores
estimados.

R: Os fatores foram &rea e topografia do terreno.

8. De acordo com a legislacdo edilicia vigente do municio:
Cébdigo de Obras e Edificacgdes de Sdo Paulo (Decreto n°
57.776/17), Plano Diretor Estratégico (lei n° 16.402/16),
Lei de Anistia vigente (Lei n° 17.202/19), queira a

Senhora perita informar:

8.1 Qual o referido zoneamento que o imdével estd inserido?

R: Zona Mista - ZM

= B Zcort
g = B ZcoR2
I = I ZCoRr-3
B v —
e =M

B < e M
m ZCa - ZMIS
<z ZMisa
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8.2 Quais sdo as principais restrigcdes de ocupagdo fisica do
imével, considerando seu zoneamento, informando: recuos, Aarea
maxima de projecdo das Dbenfeitorias do terreno (Taxa de
Ocupacédo), taxa de permeabilidade do solo, aproveitamento béasico

construtivo (Coeficiente de Aproveitamento).

R:

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Pardmetros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de

Aproveitamenta Taxa de Ocupagdo Mdxima Recuos Minimos (metros) e
Gabarito Fundos e Laterais dxima de
T.0. Al
TPoDEZONA | ZONAM) | ca | ca | CA | lgmsate | TO-paralotes [dealural oo | Aluads | ferene
minimo | bisica | MAXima 500 b“;:;“ SI.IP!I'I:H' (metros) | () | menorou edificagio | - igade
{m) metrost | 2500 metros guala 10 :l';p;::n: {metros?)
metros
Q ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA MNA MNA 31j) 20
é ZEUa MNA 1 2 0,70 0,50 28 A A 3{J} 40
= 260P ZEUP (b) 05 1 7 0,85 4,70 28 A A EXT] NA
g ZEUPa (¢} MA 1 1 0,70 0,50 28 A MNA 3 {J} NA
5 2EM ZEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 MNA NA X)) 20
E ZEMP 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 NA MNA EX ] 40
Ic 0,3 1 2 0,85 0,70 a8 5 NA 3] NA
c ICa MNA 1 1 0,70 0,70 20 5 A 3 (j} NA
7C-7EIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA EIT NA
ICOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
2COR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 WA 3{J} MNA
ICOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA a(j) NA
2C0Ra MA 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3 (]} MNA
™M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 () NA
% M ZMa MA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 (]} MNA
3 ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA ET NA
% ZMISa MA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 MNA
é ZEI5-1 0,5 1 2,5 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA () NA
a) Considerando o item anterior (8.2), informar se as
construgdes erguidas no imdével pela Requerida, estdo em
conformidades com as atuais restricdes de ocupacdo do
imével.
R: Sim.

b) Em caso de ndo conforme para regularizacdo “item anterior

4

a) e ainda mesmo que considere Anistia vigente (Lei n°
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17.202/19, queira a senhora perita informar se estas

benfeitorias sdo potencialmente aptas de regularizacéo.

R: Conforme quesito anterior, as benfeitorias estdo de acordo

com a Lei n° 16.402/2016.

c) Em caso de possivel regularizacdo queira informar seus
custos considerando: processos municipais, inclusive
quanto contrapartidas financeiras, mediante ao aumento do
potencial construtivo bédsico (outorga), tributdrios de ISS

e registrais para sua averbacdo.

R: Prejudicado, ndo é o escopo do trabalho definido por v. Exa.

d) J4 para constatacdo de inviabilidade de regularizacdo, o
que caracteriza a parcela construtiva Ccomo sendo
benfeitoria “sem wvalor comercial”, ndo passivel de ser
comercializada, queira a Senhora Perita estimar os custos
para seu desmonte, objetivando a readequacdo do imdével na
minima condig¢do origindria de comercializacdo, isto ¢é,
“terreno nu”. Calculo do montante de gastos para a

desmobilizacdo e transporte das benfeitorias demolidas.

R: Prejudicado, ndo é o escopo do trabalho definido por v. Exa.

9. E possivel aferir a idade real das construcdes, na
impossibilidade informar o critério utilizada para estima-

las?
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R: O imdével foi adguiro em 1996, ou seja, ha 27 anos, conforme
vista aérea a benfeitoria ja estava edificada em 2001, de acordo

com o0s acabamentos o imdével possui cerca de 25 anos.

10. Qual a quantidade de metro quadrado construtivo existente

no imével?

R: 63,90 m?.

11. Conforme as caracteristicas de implantacdo, construcdao,
uso e manutencdo das benfeitorias existentes no imdvel,
queira a Senhora Perita informar se no local existe alguma
situacdo de risco aos ocupantes gque comprometa o seu
adequado uso em niveis de habitabilidade e solidez e

seguranca estrutural?

R: A benfeitoria ndo possui acabamento externo e ndo ha protecéo
da laje acarretando infiltracdo de agua e presenca de umidade no

teto e nas paredes, como ilustram o relatdério fotogréafico.

12. Qual o «critério usado ©para depreciacdo fisica das
construcdes existente, favor informar le) montante

depreciado fisicamente.

R: A depreciacdo das edificacdes pode ser calculada pelo método
de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcdo e respectivos padrdes de acabamento, bem como o estado

de conservacdao.

13. Queira Senhora Perita informar se existe no imbével algum
nivel de obsolescéncia das benfeitorias em termos de
depreciacdo funcional / externa, tais como: caracteristica

de inadequacéo (falhas de projeto e/ou execucgdo),
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superacdo (obsoletismo) e anulacdo (inadaptabilidade a

outros fins).

R: A filha do requerido, Sra. Jéssica ndo soube informar se hé
projeto aprovado das benfeitorias junto a Prefeitura. A
benfeitoria ndo possui acabamento externo, ndo ha protecdo da
laje, conforme padrdo proletdrio do Estudo Valores das

Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

14. Considerando que a depreciacdo funcional/externa ¢é
existente e n&o pode ser mensurada no céalculo da
depreciacdo fisica, queira a Senhora perita aferir o valor
desta depreciacdo (ou percentual) que impacta diretamente

no custo das benfeitorias.
R: A depreciacdo da edificacédo, calculada pelo método de Ross-

Heidecke, é de 57,5% no estado de conservacdo que se encontrava

no dia da vistoria.
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Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heidedke - K

Engenheira Civil

wdavida | 5 B c | o g E G H
referencial | go0% | 03 | 2.52% | moow | 1800% | 33.20% | s260% | 75.20%
T [, 5EaE 0 QBEG 0,56545 {0, SeIGT 08106 0EG T2 o450 0, 2455
&% meraz DO7E] 09545 [ER= 0 18] QB0 eSS 04641 O, 242R
554 e T [ER= Y | 09438 0, 550 01,7530 R OA5&9 0, 2407
= OLBSER [RE=2E 9327 0BT 0,7E35 OEI9] 04535 12,2371
10% 0,9450 | 09420 | 09212 | o.8685 | 07740 | 0,6213 | 04479 | 0,238
12% 0,028 [EE=pir 0,933 mEsyl 0. 7640 [i k] Oaar] 02313
14% 0,502 o973 L] BG5S 07534 06147 oA3E2 0.2 282
&% 0072 (R i RE43 oBEz38 QL7420 OE0E0 04300 02250
18% 0,93 DB AT 13 BE2TS 0,730 0,597 04237 02217
20 0E800 | OLBTTY | DB5TH 08088 07207 | 05878 | 04T a2182
2% 0. BESE BE530 [IF:RETE 07958 o F0a 0.5784 GATOd 02147
Ta% 0,85112 0, B4ES oa3ar oIE13 OETT] 0,5688 4035 02711
e i B367 0B35S 08151 O 7EES RN El] 0, 5586 [ 3964 0,274
THH LAXIE BB 080017 07544 QeFI2 10,5483 3891 03096
IO 08050 0,802 0, 7ea7 07390 06593 05377 03816 0, 1555
1% 0.7ERE 0TaEd 07639 07250 05480 05165 03739 0,15565
15 07722 0, 7557 B75IT 0,707 [ERE 05158 0 3GE0 9195
155 07552 D58 0. 7362 h6a4] OETES 0,505 0, 3580 01872
15% 0.737E 07354 Q7192 06781 05043 04025 0, 2457 0 18]
00 07200 | OFITT 07019 | 06678 | 05897 i ] 3413 01786
‘ 4% 07018 | 0699 | 06841 | 06450 | 05748 03377 | 01740
A5 O6E32 DESTO 05650 06272 05505 04564 04,3238 01654
5%, [T 06521 06475 0,6105 054340 04437 03148 01647
AEN 06448 GE42T QEIas 05926 O52E7 04307 03,3056 01529
S0, 0.6250 | 06220 0,603 05744 05119 028175 | 02963 0,1550
5% 060480 DEG2g 0 580G 0,555 0953 0,400 02867 01500
LA, 05EA2 05E23 05695 05345 0 47B5 03002 02Tha 01449
GO 05537 05674 054 05176 08513 Q376 02670 Q1397
GEy 05418 10,5407 052E] 04580 04437 03619 02568 01344
[ a,5204a | 0.5183 | 05069 o477 04259 02474 | 02465 01200
EI% 04578 04962 04853 OA5TS 0 ADFT 83375 033650 01235
1% 0ATS2 04737 04637 04358 03807 03174 0,252 s
5 04532 04538 [ 4408 04156 63704 o202 0,2143 [EA RS
L 047E8 4274 oATED 03041 $3512 0_7Br 2133 (8 [ e
T, 84050 04037 0,3948 0,2722 43217 02705 01920 0. 1004
Frs DIEGE EITa5 nATEZ 13500 o3nie 07544 0. 1805 (X =tk
Td%: 03562 0,3557 03472 03374 02917 82373 0, 15688 0.OBET
T, 033nz 33307 03329 03044 23 a2 01570 [ENE- Y]
7B 0358 ,304E i, F9E1 0.2E011 0,3505 0304z 0, 1445 0.0758
Bl oz800 | 02731 02719 02573 | 0,2293 oIETD 01227 | OGS4
B, 02538 a2530 02474 02333 9,207 01695 0,1 103 0 D620
BA%: o272 L2265 02215 0, 7068 01861 ois1e ooy 553
B Oy 02007 019945 i0,1952 0, 1840 0, 16460 0. 1337 0449 0,005
== aO.1728 2R P 01684 o158 01415 LN ET 0oa19 L0420
i 0, 1450 0,1445 0,14%3 0,1323 0,188 | 00969 D,DEBT 00260
Q7% a.1168 1164 ;1135 (1R QLOos T O.0ir8o 00554 00
Qg3 0,0&R2 oo 005D EREUR ] oaFa OSED 00418 90219
=] 00592 [ 0500 as77 0544 0,485 0,095 QO] 00147
S, L 0TIE [ 02GT 0300 mo274 Q0244 0.9 00141 00074
100 % 00008 | 00000 0, 0000 00000 0, 0000 00000 | 0,0000 9,00
Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,4688 x (1-0,20) = 0,5750
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15. Queira a Senhora Perita informar se o imbdvel apresenta
divida tributéria (IPTU); débitos vencidos, divida ativa
ou execucédo fiscal, para o imdével de SQL: 136.049.0008-4
(f1. 234 dos autos) (A&rea maior). Favor informar o

montante que cabe ao imével objeto, Lote 75 A da QD 10.

R: Conforme documento acostado as fls. 272 dos autos:

Extrato vdlido para 26/04/2023

Cidade de Consulta e Pagamento de

Sao Paulo .
Dividas

Procuradoria IPTU = 136.049.0008-4

Geral do Municipio

Consolidagéo dos Débitos
Dividas Nac Ajuizadas 2,730,57
Dividas Ajuizadas 0,00
Encargos 273,05
Valor total de dividas em aberto RS 3.003,62

N° Divida Exercicio Tipo de Débito Valor Encargos Notificagio Situagdo Posicdo

2018 1PTU 864,30 96,43 10 Nao Ajuizado Em Aberto
2020 IPTU 950,16 95,01 10 Nao Ajuizado Em Aberto
2021 IPTU 816,11 81,861 10 Nao Ajuizado Em Aberto

7. AVALIACAO

Optou-se pelo método evolutivo, uma vez que foram coletadas

suficientes amostras.

Fatores utilizados na homogeneizacdo:

o)

Fo

de acordo com a elasticidade da amostra - 10

o\

Ca

de acordo com a area do lote

FT = de acordo com a topografia do lote
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Fs = de acordo com consisténcia do solo
Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacdo do

imével observado

Ic = de acordo com o padrdo construtivo do imdével observado

EC

de acordo com o estado de conservacao

7.1 Formulario

A seguir estdo as férmulas que serdo utilizadas por esta
signatadria através das quais se obterd o valor de mercado dos

iméveis.

Valor do imdével = Vt + Vb

Onde,

Vb = valor das benfeitorias em RS
Vt = valor do terreno em RS

vVt = At x (Ca + FT + Fs + q)
Onde,

At = 4rea do terreno em m?

q = valor unitario em R$/m?
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Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacées
Frente e Profundidade Mol
—— ultiplas .
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do trentez ou| Coefde | Areade| Intervalo . )
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  |referéncialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F. [ Poa i “p” C. C, (m?) (m?)
12Zona
I Residencial Nao se . Naose  Aplica-se
2 | Horizontal 3 Uz 30 aplica MNeoseaplica i’ emioasz)| 125 | 100-400 .
8 Popular Para terrenos com areas fora
2 F| 2 Zona Nao se do intervalo definido, estudar a
=8 2 P :
2 5 5| Residencial Nzo se aplica influéncia da drea.
B : 10 25 40 0,20 0,50 8 250 200 - 500
= 52| Horizontal aplica | dentrodo .
S g 8 Médio intervalo Para terrenos com areas fora
§ = 37 Zona Nao sa do intervalo definido estudar a
o . " A influéncia da area.
5 Residencial Né&o se aplica
N Horizontal i & AL ik 0.50 aplica dentro do e 400 - 1000
Alto intervalo
42 Zona_ ]
3 Incsoprg?jrr.;(f)oe Mi:ﬂ‘}n R : t‘:ﬂ'ﬁ%'zea 2000 | 2800 (1)* | Observar as recomendagoes
5 - Popular - 10.3.2. Para terrenos com areas|
§ !g 5 gona N&o se fora do intervalo definido
S ) = : : estudar a influéncia da area e
gy 2 Incorporagte| 16 Néo se aplicam Aplica-se | aplica 1500 | 8002500 | o olisar a evenlual influéncia dal
2 2 & s Padrdo Minimo ltem 10.3.3 dentro do 1% - f ltipl
G 38| Madio intervalo esquina ou frentes multiplas.
o £ 6 Zona (1)* — Para estes grupos, o
g Incorporagae| 16 Aplica-se 1.200- 4,000 | IMervalo respeciiva varia até
N s Padrao Minimo ltem 10.3.3 2500 (1" um limite superior indefinido.
Alio
)
e Fator area
Ca = (A/125)0.2
Onde,
P
A = area do terreno

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Séo Paulo-Capital.

Tabela 1 - Gruposlell

fls.
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Topografia Depreciagao Fator*
Situagio Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10%: até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10%: 5% 1,05
Em aclive até 20%: 10%: 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10%: 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m ateé 4,00m 10%: 1,11
Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10,6
Situacao Depreciacao Fator®
Situagao Paradigma: Temeno Seco = 1,00
Termeno situado em_regiéln inf.lm_jﬂ'.rel. que ir_n pede ou difi<:|__|lta 0 seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio temeno, situado em posigio mais alta !
Ter_ren_o situado em r\_egiélﬂ inundavel e que & atingido ou afetado 20% 143
periodicamente pela inundagao !
Temeno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Vb = Ac x Fob x IC x R8-N
Onde,

= 4rea construida em m?

R8-N = R$1.957,54/m? (agosto/2023)
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Agosto 2023 - R$/m?

Semdesoneracao . RB-N

1.957,54

A 0,05%

Comdesoneracao . RB-N

1.826,15

A 0,06%

V. TABELA DE COEFICIENTES
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o Validade dos i Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
' Indices™ Minimo Médio Maximo ~Ir (anos) -~ R(%)
i 1.1 - Padréao Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0%
1.BARRACO Apadede :

01/04/2012 | 1.2 Padrdo Simples 0,178 0,203 0234 0 0%
2.1 - Padrao Riistico 0,409 ﬂ,4~ 0,553 &0 20%
2.2 - Padrao Proletario 0,524 0,734 0,844 &0 20%
2.3 — Padrao Economico 0,219 1.070 1,221 70 20%
A partir de 2.4 —Padrao Simples 1,251 1,497 1,743 70 209

2.CASA bl 2
011172017 | 25— Padrao Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
2.7 —Padrao Fino 3,331 3,865 4,399 60 0%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 = = &0 20%
3.1- Padrao Economico 0,518 0,609 0,700 &0 20%
— A partir de 3.2 — Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 &0 20%
01112017 | 33_ Padrao Médio 1,368 1,659 1,871 80 20%
3.4 Padrdo Superior 1,872 - - 80 20%
4.1 Padrao Simples 0,071 0,142 0213 20 10%
4.COBERTURA Apartirde |, 5 pdirso Médio 0,229 0293 0,357 20 10%

. o1/n207 ' £ i a

4.3 —Padrao Superior 0,333 0,486 0,639 30 1%

* O emprego de qualquer um dos indices apresentados, em avaliagoes cuja data de referdncia do valor seja a partir da data de validade dos indices, deve observar o disposto nos itens

3.4 e 3.6 deste estudo.
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

22 PADRAQ PROLETARIO

Construldas aparentemente sem preocupacao com projeto ou utilizacdo de mao de obra qua-
lificada. Ma maioria das vezes s3o construidas em etapas, compondo uma série de comodos
serm funcoes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacao por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
mento nao estruturado, sem forro. Geralmente associadas 4 autoconstrugdo, apresentam pé-
-direito aguém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumaos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco,
emboco ou reboco e areas externas em terra batida, cimentado ristico ou sobras de materiais.

Caracterizarm-se pela utilizagdo de materiais construtivos essenciaise aplicagao de poucosaca-
bamentos, tais comao:

Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica de qualidade inferior.

Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos.

Instala ¢oes hidraulica s: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos even-
tualmente embutidos.

Instala coes elétricas: incompletas e geralmente com fiacdes aparentes.

— Intervalo de indices - Pe

rac

' Minimo | Médio | Maximo
2.2 - Padrio Proletario 0,624 0,734 0,844

26

A depreciacdo pela idade e estado de conservacdo é obtida

pelo método de Ross-Heidecke.
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o°

V = idade aparente = 25 =

vida util 60

o°

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) & o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

. Idade Referencial — Valor Residual
Grupo Padrao I (anos) _R(%)
1.1 - Padrao Ristico 5 0%
1.BARRALCD i
1.2 - Padrao 5imples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico &0 20%
2.2 - Padrao Proletario s &0 20%
2.3 - Padrao Econdmico 70 20%
2.4 - Padrao 5imples 70 20%
2.CASA )
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo &0 20%
3.1 - Padrao Econdmico &0 20%
3.2 - Padrao Simples &0 20%
3.GALPAD
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Estado da Depreciacao Catacteriati
Ed ao (%0}

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

Edificag3o nova ou com reforma geral e substandial, com

g Entre nova e A menos de dois anos, que apresents necessidade apenas
regular "’ de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

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

€ | Regular 252

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

Entre regular e
[ | necessitando de &.09
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna € externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de o = i ;
E i 1810 trincas superficiais generalzadsas, sem recuperagao do
reparas simples v b o
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e eletrico.

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagdo efou recuperacio localizada do
sistemna estrutural. As instalagtes hidraulicas e elétricas

Mecessitando de x ]
possam ser restauradas mediante a revisdo e com

F SE ek SiTpies & 320 substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
importantes i
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisdo da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de reqularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Nbcitando trincas, com estabilizacdo efou r_empem:céo d-e gm_n-de
o 52.60 palrtg do sistrema estrutural, As |nsta!a:;ues hldraul_lca_s e
- elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
HEpOrEalics das pecas aparentes. & substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessana. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificagao cujo estado geral seja recuperado com
Mecessitando estabilizacdo efou recuperagio do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacdo da alvenaria, reparos de
H | importantesa 7520 fissuras e trincas. Substituigio das instalagoes hidraulicas
edificagio sem e elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos
valar e paredes. Substituigdo da impermeabilizagdo ou do
telhado.
I Semvalor 100,00 Edificagdo em estade de ruina.

K é obtido na Tabela 2 da pagina 17 da Valores de Edificacdes de

Imdveis Urbanos — 2.0109.
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Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heidedke - K

Engenheira Civil

wdavida | 5 B c | o g E G H
referencial | go0% | 03 | 2.52% | moow | 1800% | 33.20% | s260% | 75.20%
T [, 5EaE 0 QBEG 0,56545 {0, SeIGT 08106 0EG T2 o450 0, 2455
&% meraz DO7E] 09545 [ER= 0 18] QB0 eSS 04641 O, 242R
554 e T [ER= Y | 09438 0, 550 01,7530 R OA5&9 0, 2407
= OLBSER [RE=2E 9327 0BT 0,7E35 OEI9] 04535 12,2371
10% 0,9450 | 09420 | 09212 | o.8685 | 07740 | 0,6213 | 04479 | 0,238
12% 0,028 [EE=pir 0,933 mEsyl 0. 7640 [i k] Oaar] 02313
14% 0,502 o973 L] BG5S 07534 06147 oA3E2 0.2 282
&% 0072 (R i RE43 oBEz38 QL7420 OE0E0 04300 02250
18% 0,93 DB AT 13 BE2TS 0,730 0,597 04237 02217
20 0E800 | OLBTTY | DB5TH 08088 07207 | 05878 | 04T a2182
2% 0. BESE BE530 [IF:RETE 07958 o F0a 0.5784 GATOd 02147
Ta% 0,85112 0, B4ES oa3ar oIE13 OETT] 0,5688 4035 02711
e i B367 0B35S 08151 O 7EES RN El] 0, 5586 [ 3964 0,274
THH LAXIE BB 080017 07544 QeFI2 10,5483 3891 03096
IO 08050 0,802 0, 7ea7 07390 06593 05377 03816 0, 1555
1% 0.7ERE 0TaEd 07639 07250 05480 05165 03739 0,15565
15 07722 0, 7557 B75IT 0,707 [ERE 05158 0 3GE0 9195
155 07552 D58 0. 7362 h6a4] OETES 0,505 0, 3580 01872
15% 0.737E 07354 Q7192 06781 05043 04025 0, 2457 0 18]
00 07200 | OFITT 07019 | 06678 | 05897 i ] 3413 01786
‘ 4% 07018 | 0699 | 06841 | 06450 | 05748 03377 | 01740
A5 O6E32 DESTO 05650 06272 05505 04564 04,3238 01654
5%, [T 06521 06475 0,6105 054340 04437 03148 01647
AEN 06448 GE42T QEIas 05926 O52E7 04307 03,3056 01529
S0, 0.6250 | 06220 0,603 05744 05119 028175 | 02963 0,1550
5% 060480 DEG2g 0 580G 0,555 0953 0,400 02867 01500
LA, 05EA2 05E23 05695 05345 0 47B5 03002 02Tha 01449
GO 05537 05674 054 05176 08513 Q376 02670 Q1397
GEy 05418 10,5407 052E] 04580 04437 03619 02568 01344
[ a,5204a | 0.5183 | 05069 o477 04259 02474 | 02465 01200
EI% 04578 04962 04853 OA5TS 0 ADFT 83375 033650 01235
1% 0ATS2 04737 04637 04358 03807 03174 0,252 s
5 04532 04538 [ 4408 04156 63704 o202 0,2143 [EA RS
L 047E8 4274 oATED 03041 $3512 0_7Br 2133 (8 [ e
T, 84050 04037 0,3948 0,2722 43217 02705 01920 0. 1004
Frs DIEGE EITa5 nATEZ 13500 o3nie 07544 0. 1805 (X =tk
Td%: 03562 0,3557 03472 03374 02917 82373 0, 15688 0.OBET
T, 033nz 33307 03329 03044 23 a2 01570 [ENE- Y]
7B 0358 ,304E i, F9E1 0.2E011 0,3505 0304z 0, 1445 0.0758
Bl oz800 | 02731 02719 02573 | 0,2293 oIETD 01227 | OGS4
B, 02538 a2530 02474 02333 9,207 01695 0,1 103 0 D620
BA%: o272 L2265 02215 0, 7068 01861 ois1e ooy 553
B Oy 02007 019945 i0,1952 0, 1840 0, 16460 0. 1337 0449 0,005
== aO.1728 2R P 01684 o158 01415 LN ET 0oa19 L0420
i 0, 1450 0,1445 0,14%3 0,1323 0,188 | 00969 D,DEBT 00260
Q7% a.1168 1164 ;1135 (1R QLOos T O.0ir8o 00554 00
Qg3 0,0&R2 oo 005D EREUR ] oaFa OSED 00418 90219
=] 00592 [ 0500 as77 0544 0,485 0,095 QO] 00147
S, L 0TIE [ 02GT 0300 mo274 Q0244 0.9 00141 00074
100 % 00008 | 00000 0, 0000 00000 0, 0000 00000 | 0,0000 9,00
Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,4688 x (1-0,20) = 0,5750
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Engenheira Civil

7.2 Valor do Imdével

O valor do imdével é obtido através da expressdo a seguir.

VIMOVEL = Vt + Vc

vVt

vVt

vVt

Vb

Vb

Vb

VIMovEL
VIMoVEL

VIMOVEL

Valor do terreno

At x g

125,00 m? x R$563,81/m?

R$70.476,25

(setembro/2023)

Valor da construcéao

Ac x Fob x IC x R8-N
63,90 m? x 0,5750 x 0,844 x R$1.957,54/m?

R$60.708,85

(setembro/2023)

Valor do imével

= Vt + Vc

= R$70.476,25 + RS$S60.708,85
= R$131.185,10 (setembro/2023)

O valor do imbével é de R$131.000,00 (setembro/2023) - cento

e trinta e um mil reais.
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ANEXOS
Amostras
Célculos

°
°
(11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Cel.:




TRATAMENTO DE FATORES
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Elemento

Fonte

Rua Jacques Lacan, n° 58

Imbéveis
Tel.: 94653-1336
Sr. Marcio

Rua Jacques Lacan, n° 266

Proprietario
Tel.: 98601-2885
Sr. Silvinho

Rua Jacques Lacan, n° 96

Proprietario
Tel.: 99566-1309
Sr. Rivaldo

Rua Augustinho Felix de Lima, n°® 89

Bom Local Imdbveis
Tel.: 4263-1677

Sra. Luciene

Rua Augustinho Felix de Lima, n°® 37 B

Rangel de S& Imdéveis
Tel.: 2016-9910
Sr. Rodrigo

Rua Augustinho Felix de Lima, ao lado 35 B

Proprietario
Tel.: 97233-3977

Sr. Samir

Rua Jacques Lacan, n° 172

Newcore Imbveis
Tel.: 95819-6257
Sra. Laura
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fls. 448

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Resultado da aplicagdo dos fatores

Engenheira Civil

698,01 558,40 558,40 558,40 0,80 0,80
567,14 567,14 567,14 567,14 1,00 1,00
473,07 473,07 473,07 473,07 1,00 1,00
497,31 497,31 497,31 497,31 1,00 1,00
.260,00 . 447,36 1.447,36 1,15 1,15
612,00 771,00 771,00 771,00 1,26 1,26
511,91 515, 94 515,94 515,94 1,01 1,01
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Distribuicao t

fls. 449

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Coeficiente de Confianca
Duas caudas| 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 | 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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