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SERGIO CUMINO contraELVIO NORBERTO CUMINO E OUTRA , tendo
procedido aos estudos e diligéncias necessariasapessentar a Vossa Exceléncia
as conclusdes a que chegou, consubstanciadassemiae
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| - OBJETIVO DA AVALIACAO

1. O objetivo da avaliacdo consiste em apurar o &ludos
seguintes imoveis:

a. apartamento 102 do Edificio Castellamare di Staitaado
na Rua Vitoantonio del Vecchio n°® 350 (imoével objda matricula 42.074 do 7°
Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo);

b. imdvel situado na Rua Agostinho Lattari n° 258 Gl
objeto da matricula 124.357 do 6° Cartério de Regde Iméveis de Sédo Paulo);

c. apartamento 310 do Edificio S&o Jorge, situadoRna
Vicente de Carvalho n° 43, Praia Grande (imévettobfla matricula 166.302 do
Cartério de Registro de Iméveis de Praia Grande); e

d. box 46 do Condominio Garagem Ocian, situado na Rua
Oceanica Amabile n°® 210, Praia Grande (imdvel objket matricula 166.303 do
Cartorio de Registro de Imoveis de Praia Grande).

2. O Autor formulou os quesitos de fls. 111/112; &aole de
indicar Assistente Técnico. Os Réus, por sua \@mularam os quesitos de fls.
113/114; e indicaram para Assistente Técnico o Bragflo Henrique Inacio (fls.
114).
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Il - VISTORIA - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 42.074
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[1.1 - Localizacdo do edificio

O Edificio Castellamare di Stabia estad localizadm Rua
Vitoantonio del Vecchio n° 350, Parque da Moocaguadra completada pela R
Pedro Paulucci e Rua Litio, como indica o mapaxabai

2 S @ S : o |8

Praga Dr. .
Eulogio Clube Atlético Juventus: <
Emilic
Martinez

< Colégio CAJU

]

A regido tem caracteristicas predominantementedessiais,

sendo observadas ocupacdes horizontais e vertiEais.relacdo as zonas de
avaliacdo indicadas na Norma editada em setembr@0dé4 pelo IBAPE/SP

(“Norma para avaliagdo de iméveis urbanos”), adegnquadra-se no Grupo

(“zonas de uso residencial ou comercial e ocupagédical - zona de

incorporacao”).

ua
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[1.2 - Mapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao Rawlo
Edificio Castellamare di Stabia esta situado nad@ua61 do Setor 32. Segundo a
Planta Genérica de Valores de 2014, o valor fidagRua Vitoantonio del Vecchio
€ igual a 1.518,00.

1.3 - Zoneamento

Pela legislacdo que dispbe sobre o parcelamenicg asupacao
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de marco de 201&cal é classificado como zona
ZM (“Zona Mista: sdo porcbes do territorio destiamda promover usos
residenciais e nao residenciais, com predominadoiauso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e sigdia

I1.4 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentugcos.

I1.5 - Caracteristicas do edificio

Segundo o estudo divulgado em 2002 pelo IBAPE/SRI¢res
de Edificacdes de Imodveis Urbanos”), o Edificio €kl@mare di Stabia enquadra-
se no padrao médio.

O edificio tem trinta e um anos; tem um subsol@akgem; é

dotado de portaria, saldo de festas, saldo de,jegl@sde ginastica, churrasqueira e
quadra poliesportiva; e € composto de dezenoveesdaom trés apartamentos por
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andar (os apartamentos com finais 1 e 3 tém doiwitlirios; e os apartamentos
com final 2 tém um dormitério) e dois elevadores.

I1.6 - Caracteristicas do apartamento 102

Est4 localizado no décimo andar; encerra uma atkadél
42,395 ni; tem uma vaga de garagem; estd em bom estadondercacido; e é
composto de sala com terraco, dormitério, banheominha e lavanderia.

As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 1 a Ltriam o
Edificio Castellamare di Stabia e o apartamento 102

22
2
:’:
o

FOTO 1 - Vista do Edificio Castellamare di Stabia.
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Castellamare di Stabia.

icio

e

FOTO 2 - Outra vista do Edif
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FOTOS 3/4 -Vista da Rua Vitoantonio del Vecchio. A seta arn@aiedica d
8
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Edificio Castellamare di Stabia.
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FOTOS 5/6 -A fotografia da esquerda ilustra a entrada doi&difCastellamare di
Stabia; e a fotografia da direita ilustra a circétado décimo andar.
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FOTOS 7/8/9 -Detalhe da sala do apartamento 102.




fls. 154

MARIO DE SOUZA JUNIOR

- CREA 60339/D

ENGe CIVIL

'GDGDD82 061p02 8 00T0'92'8°'STOZ 6G-SETES0T 0SSa204d 0 awioyul ‘op oluawWNIoeIdualauoIge/6d/eubipelsed/iqg snl-dsh fesa//:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 1LIBU0D eled

" TSIET Se 9T0Z/TT/9T Wa soine sou opelaql| ‘NILYVINNYS OHTI0D OHNIYVIN VIDHVIA Jod sjuswienbip opeulsse ‘[eulbuo op eldod 9 ojuswniop a)s3

11
RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

FOTOS 10/11/12/13 As fotografias ilustram o dormitério, o banheiacgozinha ¢

a lavanderia.
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Il - VISTORIA - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 124.357

1.1 - Localizacdo do imovel

Esta localizado na Rua Agostinho Lattari n°® 258;qi& da
Mooca, na quadra completada pela Rua José Ballaz@osta, Rua Domingos da
Fonseca e Rua Bardo de Monte Santo, como indicapa iabaixo.

w Churrascaria
' Juventus Grill Escola Estadual H
José Heit]

Motel Classe A
Colégio Primo Tapia
-

A regido tem caracteristicas predominantementedessiais,
sendo observadas ocupacdes horizontais e vertiEais.relacdo as zonas de
avaliacdo indicadas na Norma editada em setembr@0dé¢ pelo IBAPE/SP
(“Norma para avaliacdo de imoveis urbanos”), adegnquadra-se no Grupo |
(“zonas de uso predominantemente residencial eagé@aphorizontal”).

12
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1.2 - Mapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Séo Paulnovel
esta situado na Quadra 172 do Setor 32. Seguntimea F>enérica de Valores de
2014, o valor fiscal da Rua Agostinho Lattari éalga 1.156,00.

I11.3 - Zoneamento

Pela legislacdo que dispbe sobre o parcelamenicg asupacao
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de marco de 201&cal é classificado como zona
ZM (“Zona Mista: sdo porcbes do territorio destiamda promover usos
residenciais e nao residenciais, com predominadoiauso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e sigdia

[11.4 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentugcos.

[11.5 - Caracteristicas do terreno

Esta situado ao nivel da Rua Agostinho Lattari, tepografia em
declive e encerra as seguintes dimensdes:

= Area do terreno = 497,50°m
= Frente projetada do terreno = 15,10 m
= Profundidade equivalente do terreno = 497,50 +(5,82,95 m

13
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- Caracteristicas da edificacao

Segundo o estudo divulgado em 2002 pelo IBAPE/SRI¢res
de Edificacbes de Imdveis Urbanos”), a edificacdaeatificada por um galpao de

padrédo simples.

A edificacdo tem quarenta anos; tem trés pavime(soissolo,

pavimento térreo e

pavimento superior); estd em esado de conservacao (0

estado da edificacdo, observados os parametrobekst@los no estudo acima
referido, enquadra-se na referéncia “g”: “necesditade reparos importantes”); e
encerra uma area construida de 702,80 m

=% PREFEITURA DE
SAO PAULO

FINAMCAS E .
DESENVOLVIMENTO ECONOMICD

Local do Imovel:

R AGOSTINHO LATTARI, 258
CEP 03125-080

Imével localizado na 2* Subdivi

R AGOSTINHO LATTARI, 258
CEF 03125-080

Contribuinte(s):
CPF 072.445.278-72

Area incorporada (m*:
Area ndo incorporada (m?):
Area total (m?:

Dados cadastrais da constru

Area construida (m?):
Area ocupada pela construgdo
Ano da construcdo corrigido:

Enderego para entrega da notificagao:

Dados cadastrais do terreno:

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2014

Cadastro do Imovel: 032.172.0052-7

sdo da Zona Urbana

ELVIO NORBERTO CUMINO

498 Testada (m): 15,10
0 Fragao ideal: 1,0000
498
gao: /
702 Padrao da construgao: 5C
(m2): 450 Uso:  indUstria

1876
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A edificacdo é composta pelas seguintes dependénsaao,
banheiro, cozinha e vestiario no pavimento térsmla, cozinha, saldo e dois
banheiros no pavimento superior; e saldo no pavuoriaferior (subsolo).

As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 14 aild@jram as
caracteristicas do imovel.

FOTO 14 - Vista do imével (Rua Agostinho Lattari n® 258).

15
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FOTOS 15/16 -Vista da Rua Agostinho Lattari. A seta amareldcad imoéve

avaliando.




fls. 160

MARIO DE SOUZA JUNIOR

- CREA 60339/D

ENGe CIVIL

'GDGDD82 061p02 8 00T0'92'8°'STOZ 6G-SETES0T 0SSa204d 0 awioyul ‘op oluawWNIoeIdualauoIge/6d/eubipelsed/iqg snl-dsh fesa//:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 1LIBU0D eled
" TG:ET Se 9T02/TT/9T Wa somne sou opeiadi| ‘NILYVIANYS OHT1I0D OHNIYVIN VIOHVIN Jod s1uswenbip opeuisse ‘reuibuo op eidgd @ ojuswnoop 81s3

17
RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

FOTOS 17/18/19/20 Detalhe do pavimento superior (sala e cozinha).
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FOTOS 21/22/23/24 Detalhe do pavimento superior (saldo e dois ban$ei
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FOTOS 25/26/27/28 Detalhe do pavimento térreo (dois salbes).
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FOTOS 29/30/31 Detalhe do pavimento térreo (banheiro).
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FOTOS 32/33/34/35 Detalhe do pavimento térreo (cozinha e vestiario).
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FOTOS 36/37/38/39 Detalhe do pavimento inferior.
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IV - VISTORIA - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 166.302

IV.1 - Localizacdo do edificio

O Edificio Sdo Jorge esta localizado na Rua Vicdat€arvalho
n°® 43, Cidade Ocian, Praia Grande, na quadra ctadplepela Rua Gilberto
Amado, Avenida Dom Pedro Il e Avenida Presidentst€la Branco (avenida da
praia, para a qual o Edificio Sdo Jorge tambénfriaze), como indica o mapa
abaixo.

Praga Roberta
Andraus Fo.

Correlos

Mercado de Peixes

A regido tem caracteristicas predominantementedessiais,
sendo observadas ocupacdes horizontais e verticais.
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V.2 - Zoneamento

Pela legislacdo que dispbe sobre o parcelamenicg asupacao
do solo na Estancia Balnearia de Praia GrandeQbsaiplementar n® 615, de 19 de
dezembro de 2001), o local (Avenida Presidente eBafiranco) é classificado
como zona CIT (“corredor de interesse turistice” Rua Vicente de Carvalho, na
guadra em que esta localizado o Edificio Sdo Jérgissificada como zona ZC-1

(“zona comercial”).

Mapa de zoneamento da Estancia Balnedria de Praiar@de
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Legenda:

ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL (ZR)

ZONAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

ZPR-1

ZPR-2

ZPR-3

ZONAS COMERCIAIS

ZC—1
C-2
ZC=3

CORREDORES COMERCIAIS — CC1
CORREDORES COMERCIAIS — CC2

CORREDORES DE INTERESSE TURISTICO - CIT

ZOMA MISTA (ZM)

ZONAS DE USOS DIVERSIFICADOS

- ZUD=1
Bl o

ZONA DE TRANSIGAO

ZONAS DE ESPECIAL INTERESSE ECOLOGICO

- PARQUES ESTADUAIS

PARQUE DO PIAGABUGU
TITTL  FAIXAS "NON AEDIFICANDI”

AREA DE PRESERVAGAOQ
FERMANENTE

AREA MILITAR

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000

24

- SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA MARINHO COELHO SANMARTIN, liberado nos autos em 16/11/2016 as 13:51 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083135-59.2015.8.26.0100 e c6digo 28CC5C5.



fls. 168
MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

IV.3 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentugcos.

IV.4 - Caracteristicas do edificio

Segundo o estudo divulgado em 2002 pelo IBAPE/SRI¢res
de Edificacdes de Imoveis Urbanos”), o Edificio Saoge enquadra-se no padrao
simples.

O edificio aparenta quarenta anos; nao tem eleyvadar tem

equipamentos de lazer; e é composto de quatro pata® (térreo mais trés
andares), com dez apartamentos por andar.

IV.5 - Caracteristicas do apartamento 310

Esta localizado no terceiro andar; tem vista pamag; encerra
uma area UtiY’ de 60,00 rfy esta em regular estado de conservacdo; e é campos
de sala com terraco, dois dormitdrios, banheirpint@ e lavanderia.

As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 40 aib®jram o
Edificio Sdo Jorge e o apartamento 310.

@ Na matricula 166.302 é indicada a &rea total dot@panto 310 (69,817
inexistindo informacéo sobre a area util. A arela-@ue é a area que interessa
na avaliacdo dos apartamentos - é estimada em 66,00
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e

FOTOS 40/41 -Vista do Edificio Sao Jorge. A seta vermelha iadiapartamento
avaliando (apartamento 310); a seta amarela irrdRaa Vicente de Carvalho; ¢
seta azul indica a Avenida Presidente Castelo Bréanenida da praia).

D
o}
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FOTOS 42/43 -A fotografia superior ilustra a Avenida Preside@testelo Branco;

e a fotografia inferior ilustra a Rua Vicente dev@#ho. A seta vermelha indicg o

Edificio Sdo Jorge.
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-A fotografia da esquerda ilustra a entrada doi€&idifSao Jorge;|e

a fotografia da direita ilustra a circulacdo daé@o andar.

FOTOS 44/45
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FOTOS 46/47/48 Detalhe da sala do apartamento 310.
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FOTOS 49/50/51/52 As fotografias ilustram os dormitérios, o banhe&oa

cozinha.
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V - VISTORIA - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 166.303

V.1 - Localizacdo do condominio garagem

O Condominio Garagem Ocian esta localizado na Rigi@ca
Amabile n°® 210, Cidade Ocian, Praia Grande, na rquadmpletada pela Rua
Antonio Ferraro, Avenida Dom Pedro Il e Rua Fagsndarela, como indica o

mapa abaixo.

Praga Roberto
Andraus Fo

Praga Roberto
Andraus Fo.

-]

Caorreios

Pousada Cantinho Ocian

Loteamento JARDIM / r Coringa Resta
AMETISTA.., & e Pizzafia

u Imohbilidria = PestanaShop  afs

Cantina e Pizzaria ,,
Faorno de Ouro -
Previdéncia Social

= b Pizzaria Ocian ¥

Casa Tridngulo

urante

Drara

hr1f

Galeria Estreld
-]
&

= La Palleteria Mexican|
;

A regido tem caracteristicas predominantementedegsiais,

sendo observadas ocupacdes horizontais e verticais.
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V.2 - Zoneamento

Pela legislacdo que dispbe sobre o parcelamenicg asupacao
do solo na Estancia Balnearia de Praia GrandeQbsaiplementar n® 615, de 19 de
dezembro de 2001), o local (Rua Oceéanica Amabiasgsificado como zona ZC-

1 (“zona comercial”).

Mapa de zoneamento da Estancia Balnearia de Praiar@de

e
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Legenda:

ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL (ZR)

ZONAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

ZPR-2

ZPR-3

ZOMAS COMERCIAIS

C-2

ZC=3

ZOMA MISTA (ZM)

ZONAS DE USOS DIVERSIFICADOS

- ZUD=1
Bl o

ZONA DE TRANSIGAO

ZONAS DE ESPECIAL INTERESSE ECOLOGICO

— PARQUES ESTADUAIS

FARQUE DO PIAGABUGU
TITTL  FAIXAS "NON AEDIFICANDI”

AREA DE PRESERVAGAOQ
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V.3 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentugcos.

V.4 - Caracteristicas do condominio garagem

Segundo o estudo divulgado em 2002 pelo IBAPE/SRI¢res
de Edificacbes de Imdveis Urbanos”), o Condominama@em Ocian € identificado
por um galpdo de padrdo simples.

O galpdo tem um pavimento; tem dois acessos (um Rah

Oceanica Amabile e outro pela Avenida Dom Pedrp dl)é exclusivamente
utilizado como edificio-garagem.

V.5 - Caracteristicas do box 46

A vaga de garagem (box 46) € assim descrita naiaular
166.303:

LIVRO N®2 - REGISTRO GERAL Registro de Imdveis de Praia Grande - SP

MATRICULA FICHA ]% Z
l_ 166.303 01 Em 21 de agosto de 2.012. N

IMOVEL: BOX nimero 46, do Condominio Garagem Ocian, situado na Avenida
Ocefnica Amabile, nesta cidade, com a drea itil de 13,1340 m2, drea comum de
2,90 m2, uma 4rea bruta de 22,0340 m2, ¢ uma fragio ideal de terreno de 1,408% ou |,

25.3520 m2 do todo, confrontando pelo lado direito de quem da pista olha para o .
box, com o box 45, pelo lado esquerdo com o box 47, e nos fundos com o box 27.

CONTRIBUINTE: 2 05 22 316 001 8046-3

As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 53 aib@iram o
Condominio Garagem Ocian e o0 box 46.
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FOTOS 53/54 -Vista do Condominio Garagem Ocian (acesso pelaidaeDom
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Pedro II). A seta azul indica a Avenida Dom Pediro |
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Garagem Ocian (acesso pelanidae Dom
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FOTO 55 -Vista do Condom

Pedro II).
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Amabile).

FOTOS 56/57 -Vista do Condominio Garagem Ocian (acesso pela@uad@nica
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FOTOS 58/59 -Vista da Rua Oceanica Amabile. A seta vermelhacand

Condominio Garagem Ocian.
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FOTOS 60/61 -Vista do Condominio Garagem Ocian.
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FOTOS 62/63 -Detalhe do box 46.
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VI - AVALIACAO - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 42.074

VI.1 - Metodologia avaliatoria

1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Normdaedita
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (“Norma para avatiate imoveis urbanos”).

2. A avaliacdo sera norteada pelo método compardiopesse
método, como método direto, o aluguel do bem deatws indicadores de valor do
mercado imobiliario (isto é: decorre do aluguebdé&ros apartamentos localizados
na regiao de interesse).

3. Os apartamentos pesquisados sao semelhantes
apartamento avaliando, porque localizados em @auifide padrdo médio e de
construcdo antiga, tal qual o Edificio Castellanmdir&tabia; e porque tém todos
um dormitério e uma vaga de garagem, tal qual otap&nto avaliando. Contudo,
a semelhanca ndo é verificada em relacdo a locabzaporque alguns dos
apartamentos pesquisados estao localizados eneselistintos do setor 32 (setor
em que estd localizado o apartamento avaliandega ¥ariavel (a localizagédo) sera
ponderada através dos valores fiscais divulgadd®arga Genérica de Valores de
2014 (valor fiscal do local avaliando: 1.518,00).

4. Os aluguéis pesquisados, quando provenientes elta,of
serdo reduzidos em 10%, de modo a ajusta-los &s blasnegociacdo do mercado
imobiliario.
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5. Os aluguéis pesquisados serdo levados ao modaiatéxio

sob a forma de aluguel unitario (aluguel por mejumadrado de area util de

apartamento).

6. O aluguel unitario final (aluguel por metro quatirade area
atil de apartamento) resultara da média saneadaaloes compreendidos em um
intervalo de aceitacdo de 30% (para mais e par@asheintervalo esse calculado a

partir da média dos valores pesquisados.

VI.2 - Amostra pesquisada

Elemento 1

Local: Rua Vitoantonio del Vecchio n° 350
Edificio Castellamare di Stabia - apartamento 2A(Har)
Setor 32 - Quadra 161 - Valor fiscal = 1.518,00

Apartamento: area (til do apartamento = 42,395 m

Aluguel: R$ 1.100,00 (oferta - novembro de 2016)

Informante: Lello Iméveis - Douglas - 2797.7500

Observacdo: o aluguel serd majorado em 5%, de modo a compeansenor
valia dos apartamentos de primeiro andar

Au1 = [(1.100,00 x 0,90) + 42,395] x 1,05 x (1.518:00.518,00) = R$ 25,00/
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Elemento 2

Local: Rua Juventus n° 379 - 15° andar

Setor 32 - Quadra 142 - Valor fiscal = 1.798,00
Apartamento: 4rea (til do apartamento = 53,08 m
Aluguel: R$ 1.200,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Innovacom Imadveis - Rosana - 99342.2312

Az = [(1.200,00 x 0,90) + 53,00] x (1.518,00 + 1.7T88,= R$ 17,00/

Elemento 3

Local: Rua Marqués de Valenga n° 100 - sem indicacao diaran
Setor 28 - Quadra 9 - Valor fiscal = 1.177,00

Apartamento: 4rea (til do apartamento = 40,08 m

Aluguel: R$ 1.000,00 (oferta - novembro de 2016)

Informante: Lello Iméveis - Lucia - 2797.7725

Aus = [(1.000,00 x 0,90) + 40,00] x (1.518,00 + 1.100),= R$ 29,00/
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Local:

Apartamento:
Aluguel:
Informante:
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Rua Coronel Bento Pires n° 40 - 9° andar
Setor 3 - Quadra 34 - Valor fiscal = 1.118,00
area til do apartamento = 50,00 m

R$ 1.000,00 (alugado em outubro de 2016)
Lopes Stilo Imdveis - Artur - 2060.0989

Aua = [(1.000,00 x 1,00) + 50,00] x (1.518,00 + 1.1009,= R$ 27,00/

Elemento 5

Local:

Apartamento:
Aluguel:
Informante:

Rua Coronel Bento Pires n° 40 - 8° andar
Setor 3 - Quadra 34 - Valor fiscal = 1.118,00
area til do apartamento = 50,00 m

R$ 900,00 (alugado em agosto de 2016)
Rafael - 99167.4481

Aus = [(900,00 x 1,00) + 50,00] x (1.518,00 + 1.118,6(R$ 24,00/
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VI.3 - Aluguel unitario

Os aluguéis unitarios que derivam da amostra pesdai sdo
agueles anotados na tabela abaixo.

Elemento Aluguel unitario (R$/M
1 25,00
2 17,00
3 29,00
4 27,00
5 24,00

= Média geral da amostra = 122,00 + 5 = R$ 24,60/m
»= Intervalo de aceitacdo de resultados:

Uy

Como todos os aluguéis unitarios restaram compreesndo
intervalo de aceitacao de resultados, a média darea meédia geral da amostra

coincidem.

limite inferior: 24,00 x 0,70 =R$ 17,00/M
limite superior: 24,00 x 1,30 =R$ 31,00/M

= Média saneada da amostra = R$ 24,60/m
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VI.4 - Aluguel do apartamento 102

O aluguel do apartamento 102 (apartamento com umitfwio e

uma vaga de garagem) resulta igual a:

Area (til do apartamento = 42,395 m
Aluguel unitario = R$ 24,00/M
Aluguel = 42,395 x 24,00 = R$ 1.017,00

Aluguel do apartamento 102 = R$ 1.000,00
Data-base: novembro de 2016
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VIl - AVALIACAO - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 124.35 7

VII.1 - Metodologia avaliatoria

1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Normdaedita
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (“Norma para avatiate imoveis urbanos”).

2. A avaliagdo sera norteada pelo método da remuierdg
capital, excluindo-se o método comparativo, istorapdio da auséncia de pesquisa
(leia-se: pesquisa de valores locativos de outahsogs localizados na regido de
interesse) que permita viabilizar a avaliacdo petaparacéo direta.

VII.2 - Valor do terreno

1. A pesquisa exibida nANEXO |, depois de homogeneizada,
conduz ao seguinte resultado:

Valor unitério basico de terreno = R$ 2.000,00/fm
valido para lote plano, com 10,00 m de frente éumdidade entre 25,00 e 40,00|m
Data-base: novembro de 2016
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2. O terreno, observadas as suas caracteristicamensbes,
bem como os parametros de calculo estabelecidasgpat Zona da retro referida
Norma (frente de referéncia igual a 10,00 m; prdidade minima igual a 25,00 m;
profundidade méaxima igual a 40,00 m; expoente dor faente igual a 0,20; e
expoente do fator profundidade igual a 0,50), dereavaliado através da seguinte

expressao:
Vi= A XVyuXxF
V= valor do terreno
A.= areado terreno = 497,56 m
V,= valor unitario basico de terreno = R$ 2.000,60/m
Cpo=  coeficiente de profundidade = 1,00
For=  frente projetada do terreno = 15,10 m
F = frente de referéncia = 10,00 m

= coeficiente de frente = (15,10 + 10,88)= 1,09
F = fator de topografia = 0,90 (declividade entree B)%)
Cw=  coeficiente de topografia = 0,90 + 1,00 = 0,90
F= fator de correcdo
F=  1+[(G-1)+(G-1)+(Go-1)=0,99

Vi= 497,50 x 2.000,00 x 0,99 = R$ 985.050,00

Valor do terreno = R$ 985.050,00
Data-base: novembro de 2016
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VII.3 - Valor da construcao

1. De acordo com o estudo intitulado “Valores de i€dfdes
de Iméveis Urbanos”, a edificacdo (galpdo) enquadrao padrao simples, com
um valor unitario de venda igual a 0,726 ghR

2. Para efeito de depreciacdo (depreciacdo pelo etissob e
estado de conservacdo), e em funcdo dos paranfetaos no estudo acima
referido, a edificagdo enquadra-se na categoria “gécessitando de reparos
importantes”).

3. Para esses parametros (valor unitario de vendsdaeaede
conservacao), o valor da construcao resulta igual a

Ve=Ac X Vy X Foc

V= valor da construcéo

Ac.=  é&rea construida = 702,060 m

V= valor unitario de venda = 0,726 ¥\R

RsN =  custo unitario basico das edificacdes (em 11Bp& R$ 1.297,00/fMm
le= idade da construcédo = 40 anos

I = vida referencial do padrdo adotado = 60 anos

R = coeficiente residual do padrdo adotado = 20%

K= coeficiente de Ross/Heideck (referéncia “g'0,209

Foc = fator de depreciacédo [R + Kx (1 - R)] = 0,367

V= 702,00 x 0,726 x 1.297,00 x 0,367 = R$ 242.594,0

Valor da construgdo = R$ 242.594,00
Data-base: novembro de 2016
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VIl.4 - Valor do imovel

No caso, o valor do imdével (sob a forma de capitedulta da
soma dos valores do terreno e da construcdo. Assimse:

Valor do terreno = R$ 985.050,00
Valor da construgcdo = R$ 242.594,00
Valor do imével = R$ 1.227.644,00

Valor do imével = R$ 1.227.644,00
Data-base: novembro de 2016

VII.5 - Aluguel do imével

O aluguel, pelo método da remuneracdo do capiaival(a) do

valor do imovel (sob a forma de capitaljy de uma taxa de renda liquida (sob a
forma de taxa de remuneracgéo do capital). Parataxaade renda liquida de 7% ao
ano - que é a taxa de renda liquida aplicavel ao:cseja em razdo das piores
condi¢cdes do mercado imobiliario; seja em razaopiaes condicdes do imovel
avaliando; seja também em raz&o do contraste &ifpelogia do imovel avaliando
(galpéo) e o uso que predomina na regiao de iser@so residencial) -, o aluguel
do imovel resulta igual a:

Aluguel = (1.227.644,00 x 0,09)12 = R$ 7.161,00

Aluguel do imével situado na Rua Agostinho Lattar= R$ 7.200,00
Data-base: novembro de 2016
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VIII - AVALIACAO - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 166.3 02

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

VIIl.1 - Metodologia avaliatoria

1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Normdaedita
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (“Norma para avatiate imoveis urbanos”).

2. A avaliacdo sera norteada pelo método compard®iopesse
método, como método direto, o aluguel do bem deatws indicadores de valor do
mercado imobiliario (isto é: decorre do aluguebdé&ros apartamentos localizados
na regiao de interesse).

3. Os apartamentos pesquisados sao semelhantes ao
apartamento avaliando, porque localizados em @ufifide padrdo simples (sem
elevador) e de construcdo antiga, tal qual o Edifs&o Jorge; e porque tém todos
dois dormitérios, tal qual o apartamento avaliardontudo, a semelhancga néo é
verificada tanto em relacdo a posi¢do dos apartmméoom vista para a praia ou
sem vista para o mar) quanto em relacédo as corsddi@® edificios (com reforma
ou sem reforma). Essas duas variaveis serdo palademtravés dos seguintes
pesos:

= Posicao do apartamento
apartamento com vista para o mar - peso 1,00
apartamento sem vista para o mar - peso 0,90

Uy

= Condicdes do edificio
edificio com reforma - peso 1,00
edificio sem reforma - peso 0,85

Uy
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4. Os aluguéis pesquisados, quando provenientes elta,of
serdo reduzidos em 10%, de modo a ajusta-los as basnegociacdo do mercado
imobiliario.

5. Os aluguéis pesquisados serdo levados ao modaiatéxio
sob a forma de aluguel unitario (aluguel por mejuadrado de area util de
apartamento).

6. O aluguel unitario final, j& corrigido para a cadb do
apartamento avaliando (apartamento com vista panarg localizado em edificio
sem reforma), resultara da média saneada dos satmmpreendidos em um
intervalo de aceitacdo de 30% (para mais e par@asheintervalo esse calculado a
partir da média dos valores pesquisados.
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VIIl.2 - Amostra pesquisada

Elemento 1

Local: Rua Vicente de Carvalho n°® 208 - 2° andar
Apartamento: 4rea (til do apartamento = 60,08 m
apartamento sem vista para o mar (peso 0,90)
apartamento localizado em edificio sem reformaq|9e85)
Aluguel: R$ 1.300,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Nova PG Imoveis - Marcelo - (13) 3028.8884
Observacao: no aluguel (R$ 1.300,00) estéo incluidos o conda@ro IPTU

Fatores de homogeneizacao

Fator (posicao do apartamento) = 1,00 + 0,90 = ¢13,11)
Fator (condic¢des do edificio) = 1,00 (+ 0,00)

Fator de homogeneiza¢cdo =1,00 + 0,11 =1,11

Au1 = [(1.300,00 x 0,90) + 60,00] x 1,11 = R$ 22,00/m
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Elemento 2

Local: Rua Vicente de Carvalho n° 43 - 2° andar, apartaon2&6
Apartamento: 4rea (til do apartamento = 60,08 m
apartamento com vista para o mar (peso 1,00)
apartamento localizado em edificio sem reformaq|9e85)
Aluguel: R$ 1.200,00 (alugado em agosto de 2016)
Informante: Beltréo - (13) 98143.7968
Observacao: no aluguel (R$ 1.200,00) estéo incluidos o conda@ro IPTU

Fatores de homogeneizacao

Fator (posicao do apartamento) = 1,00 (+ 0,00)

Fator (condi¢des do edificio) = 1,00 (+ 0,00)

Fator de homogeneizacéo = 1,00

Ay = [(1.200,00 x 1,00) + 60,00] x 1,00 = R$ 20,06/m
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Elemento 3

Local: Rua Theofila Vanderlinde n° 88 - 3° andar
Apartamento: 4rea (til do apartamento = 50,08 m
apartamento sem vista para o mar (peso 0,90)
apartamento localizado em edificio com reformadqde80)
Aluguel: R$ 1.100,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Ocian Imoveis - Marilene - (13) 3494.3069
Observacao: no aluguel (R$ 1.100,00) estéo incluidos o conda@ro IPTU

Fatores de homogeneizacao

Fator (posicao do apartamento) = 1,00 + 0,90 = (10,11)
Fator (condi¢des do edificio) = 0,85 + 1,00 = (;86,15)
Fator de homogeneiza¢do = 1,00 + 0,11 - 0,15 = 0,96
Ays = [(1.100,00 x 0,90) + 50,00] x 0,96 = R$ 19,00/m
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Elemento 4

Local: Rua Mario de Andrade n° 78 - 1° andar
Apartamento: 4rea (til do apartamento = 50,08 m
apartamento sem vista para o mar (peso 0,90)
apartamento localizado em edificio com reformadqde80)
Aluguel: R$ 1.200,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Eris Negocios Imobiliarios - Eris - (13) 99147.6633
Observacao: no aluguel (R$ 1.200,00) estéo incluidos o conda@ro IPTU

Fatores de homogeneizacao

Fator (posicao do apartamento) = 1,00 + 0,90 = (10,11)
Fator (condi¢des do edificio) = 0,85 + 1,00 = (;86,15)
Fator de homogeneiza¢do = 1,00 + 0,11 - 0,15 = 0,96
Aus = [(1.200,00 x 0,90) + 50,00] x 0,96 = R$ 21,06/m
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Elemento 5

Local: Avenida Dom Pedro Il n® 26 - 2° andar
Apartamento: 4rea (til do apartamento = 60,08 m
apartamento com vista para o mar (peso 1,00)
apartamento localizado em edificio sem reformaq|9e85)
Aluguel: R$ 1.200,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Paulo - (13) 3494.6150
Observacao: no aluguel (R$ 1.200,00) estéo incluidos o conda@ro IPTU

Fatores de homogeneizacao

Fator (posicao do apartamento) = 1,00 (+ 0,00)

Fator (condi¢des do edificio) = 1,00 (+ 0,00)

Fator de homogeneizacéo = 1,00

Aus = [(1.200,00 x 0,90) + 60,00] x 1,00 = R$ 18,00/m
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VIII.3 - Aluguel unitario

Os aluguéis unitarios que derivam da amostra pesdai sdo
aqueles anotados na tabela abaixo.

Elemento Aluguel unitario (R$/M
1 22,00
2 20,00
3 19,00
4 21,00
5 18,00

= Média geral da amostra = 100,00 + 5 = R$ 20,60/m
»= Intervalo de aceitacdo de resultados:

limite inferior: 20,00 x 0,70 =R$ 14,00/m

limite superior: 20,00 x 1,30 =R$ 26,00/M

Uy

Como todos os aluguéis unitarios restaram compreesndo
intervalo de aceitacao de resultados, a média darea meédia geral da amostra
coincidem.

= Média saneada da amostra = R$ 20,60/m

Aluguel unitario = R$ 20,00/nf
aluguel por metro quadrado de area util de apartaome
apartamento com vista para o mar, localizado eficexdsem reforma
no aluguel unitario estéo incluidos o condominmIBTU
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VIIl.4 - Aluguel do apartamento 310

O aluguel do apartamento 310 (apartamento com 60°0de
area util), incluindo as despesas com condomiifRI &, resulta igual a:

= Area util do apartamento = 60,06 m
= Aluguel unitario = R$ 20,00/fr(com condominio e IPTU)
=  Aluguel =60,00 x 20,00 = R$ 1.200,00

Aluguel do apartamento 310 (com condominio e IPTW R$ 1.200,00
Data-base: novembro de 2016

As despesas com condominio e IPTU somam R$ 418s8n
distribuidas: R$ 307,61 de condominio (condomioim wencimento em agosto de
2016); e R$ 110,87 de IPTU (IPTU de 2016, com doakeelas de R$ 110,87).
Sem essas despesas, 0 aluguel do apartamentcs8it@ rgual a

Aluguel do apartamento 310 (sem condominio e semTB) = R$ 800,00
Data-base: novembro de 2016
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IX - AVALIACAO - IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 166.303

IX.1 - Aluguel do box 46

As vagas de garagem localizadas no Condominio ©ar&gcian
séo alugadas por R$ 200,00/més (informacédo preptaddaimundo V. Almeida).

CRECI: 10.337

S48y

g\ Negécios Imobiliarios

Dr. Clark Birak
13.7804.3217 / ID: 1427406 -’/ # dﬁ’
Despachante Documentalista “UM NOME QUE DIZ TUDO”
Municipal Credenciad
Destts Mirkioal 1961 Raimundo V. Almeida
CRECI 118480

5 (13 99716.3717
13. 3471.1847 (13 7819.0645
www.birakmoveis.com.br & ID: 11336759
email: birakimoveis@outlook.com.br  pepto. Juridico Préprio

Av. Dr. Vicente de Carvalho, 242/244 - Cidade Ocian - Praia Grande - SP - CEP: 11704-300

Aluguel do box 46 = R$ 200,00
Data-base: novembro de 2016
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X - CONCLUSAO

Os aluguéis dos iméveis resultam, em novembro dé,2Quais

a. Apartamento 102 do Edificio Castellamare di Stasitmado
na Rua Vitoantonio del Vecchio n°® 350 (imo6vel objda matricula 42.074 do 7°
Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo).

Aluguel do apartamento 102 = R$ 1.000,00

b. Imével situado na Rua Agostinho Lattari n°® 258 Gl
objeto da matricula 124.357 do 6° Cartério de Regde Iméveis de Séao Paulo).

Aluguel do imével situado na Rua Agostinho Lattar= R$ 7.200,00

c. Apartamento 310 do Edificio Sdo Jorge, situadoRuaa
Vicente de Carvalho n° 43, Praia Grande (imévettobfla matricula 166.302 do
Cartdrio de Registro de Iméveis de Praia Grande).

Aluguel do apartamento 310 (sem condominio e semTB) = R$ 800,00

d. Box 46 do Condominio Garagem Ocian, situado na Rua
Oceanica Amabile n°® 210, Praia Grande (imovel objt matricula 166.303 do
Cartério de Registro de Iméveis de Praia Grande).

Aluguel do box 46 = R$ 200,00
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Xl - QUESITOS DO AUTOR

1. Onde se localizam os imdveis periciandos?

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo Il, item II.1; capéull, item 11.1;
capitulo IV, item IV.1; e capitulo V, item V.1).

2. Como séo os imdveis periciandos?

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo Il, itens I1.5 e |l.6apitulo I,
itens IIL.5 e 111.6; capitulo 1V, itens IV.4 e IV;%® capitulo V, itens V.4 e V.5).

3. Qual o uso dos iméveis periciandos?

RESPOSTA

Uso residencial, no caso do imével objeto da maai¢2.074 do
7° Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paularamento 102 do Edificio
Castellamare di Stabia, situado na Rua Vitoantaldb Vecchio n® 350) e do
imovel objeto da matricula 166.302 do Cartério dmgiBtro de Imoveis de Praia
Grande (apartamento 310 do Edificio S&o Jorgeadituna Rua Vicente de
Carvalho n° 43, Praia Grande); e uso comercialcasp do imével objeto da
matricula 124.357 do 6° Cartério de Registro deveisde Sao Paulo (imovel
situado na Rua Agostinho Lattari n° 258). O imdigkto da matricula 166.303 do
Cartério de Registro de Iméveis de Praia Granddeétificado por uma vaga de
garagem (box 46 do Condominio Garagem Ocian, Stuza Rua Oceanica
Amabile n® 210, Praia Grande).
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4. A quem pertencem 0s imoveis periciandos e a r&spec
fracdo de propriedade?

RESPOSTA

Essa questéo refoge do ambito da pericia.

5. Quem utilizam os iméveis periciandos, desde quandaue
titulo?

RESPOSTA

Essa questéo refoge do ambito da pericia.

6. Qual o valor do metro quadrado para imoOveis com as
caracteristicas dos imoveis periciandos nas regides se localizam?

RESPOSTA

O objetivo da pericia foi assim fixado na respatalecisdo de
fls. 109: ‘Para dirimir a duvida no tocante aos valores locais dos trés imoveis
descritos na inicial, que sdo as partes copropries, defiro a realizacao de prova
pericial requerida pelo autor (fls.97)Portanto, o objetivo da pericia consiste em
apurar o aluguel dos iméveis - e ndo o valor delaetos imoveis.

7. Qual o valor médio de mercado para fins de locai@®
imoveis periciandos, considerados suas localizagéetata da pericia?

RESPOSTA

Os aluguéis (aluguéis apurados para novembro dé)2€do
aqueles indicados no corpo do laudo (vide capXylo

8. E possivel definir o valor para fins de locacis @ndveis
periciandos nos ultimos 10 (dez) anos, considerasdmaracteristicas dos mesmos,
localizacéo e finalidade de utilizacao?

RESPOSTA

Essa questéo refoge do ambito da pericia.
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XIl - QUESITOS DOS REUS

1. O imovel da Rua Agostinho Latari n° 258 Sdo P&HRy/é
novo ou antigo?, ha infiltragcdes na parede frontedecessidade de reforma?

RESPOSTA

A edificacdo tem quarenta anos; e estd em mau cesiad
conservagdo. O estado da edificagdo, observadpsrametros estabelecidos no
estudo divulgado em 2002 pelo IBAPE/SP (“ValoresHdificacdes de Imoveis
Urbanos”), enquadra-se na referéncia “g”: “neceassib de reparos importantes”).

Valores de Edlflcagoes de Imoveis Urbanos - referéma “g”

Er!:hr-a:;ac: cmn estado geral po's%a ser rPCkJrErﬂdﬂ com pmrura

interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagao da

alvenaria, reparos de fissuras e frincas, com estabilizagiio efou

i | recuperagio de grande parte do sistema estrutural. As instalagoes

g ?L?aiisslti:g:nantesde 52,60 h:dréuljligals e elélricas possam ser rgst.aklraclas mediante a
| substituigio das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos

de pisos e paredes, da maioria dos cdmodos, se faz necessaria.

Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no

| telhado.

2. Ha rachaduras na parede ao lado da porta soocraa dio
imovel da Rua Agostinho Lattari 2547

RESPOSTA

Ha trincas em alvenarias.

3. Ha porta de entrada para veiculos/carga?, atuahiogo,?

RESPOSTA

Ha porta de entrada para veiculos (vide FOTO 14)perta é tdo
antiga quanto a edificacdo (tem quarenta anos).
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4. Ha quadro de forca?,qual a fiagdo elétrica utliza

RESPOSTA

Ha quadro de forca; e a fiacdo é tdo antiga quarddificacao
(tem quarenta anos).

5. Ha encanamento de agua?, ferro ou PVC?, ha silis
vazamentos?

RESPOSTA

Ha encanamento de agua (0 encanamento € tao apidgmo a
edificacdo: tem quarenta anos); e ha sinais denezia.

6. A estrutura do telhado € nova?, qual o estado?, ha
infiltracdes, goteiras, vazamentos?

RESPOSTA

O telhado é tdo antigo quanto a edificacdo: tenmemia anos e
exige reparos.

7. As calhas e rufos sdo novas?, necessita modeginizac

RESPOSTA

As calhas sédo tdo antigas quanto a edificacaoqté&renta anos e
exigem reparos.

8. Na divisa com o imovel da Rua Agostinho Lattar?, 2176,
possui paredes ou colunas de sustentacdo do telhado

RESPOSTA

Ultrapassa o limite da pericia investigar a corfagéo estrutural
da edificacdo, no sentido de saber se a estrututgldado € sustentada ou por
alvenaria ou porcolunas.
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9. No fundo do galpdo?, qual a distancia da torre da
Eletropaulo?, ha riscos de influéncia negativaedi elétrica proxima?

RESPOSTA

O imével, nos fundos, confronta com a faixa de dwonda linha
de transmissdao da antiga Light, tal qual denuncanmatricula do imovel
(matricula 124.357 6° Cartério de Registro de In®de Sao Paulo) e a imagem
reproduzida na FIGURA 1 (imagem extraida do Google)

LIVRO No 2 - HEG;%T&E 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

de Sao Paulo

flaha
l l 0 g5
i DACS S0 Paulo, - de s s de 19

IMOVEL: Um terreno representado por parte A da quadra 93,
situado & Rua Agostinho Lattari, no 26° Subdistrito-Vila
Prudente, medindo 15,10m em curva de frente para a Rua
gostinho Lattari, por 31,85m da frente aos fundos, no lado
direito, de guem do imdvel olha para a rua; 34,60m no lado
esquerdo, seguindo a mesma orientagdo e 15,14m de largura nos
fundos, encerrando a drea de 49%7,50m2, confrontando no lado
direito, seguindo a mesma orientagdo visual, com terreno da
quadra 93, de propriedade da Cia. Imobilidria Parque da
MGoca, no lado esguerdo com terreno de Benjamin Seqgueira
arreira e outros, e nos fundos com a faixa da linha de
transmissdo da Light.

mairiouln

124.357

FIGURA 1
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A linha de transmissédo de energia ndo interferéomaacéo do
valor (aluguel) do imovel objeto da matricula 12%4.8lo 6° Cartério de Registro de
Imdéveis de Séo Paulo (imével situado na Rua Agbstlrattari n® 258).

10. Existe recuo lateral?, e em relacdo a calcada?
RESPOSTA
N&o héa recuo lateral; e ndo ha recuo frontal.

11. Possui banheiros?, qual o estado?, necessitana&forha
vazamentos?

RESPOSTA

O estado dos banheiros € aquele observado nas FRF @24,
nas FOTOS 29, 30 e 31 e nas FOTOS 34 e 35.

12. Qual o piso do escritério?, necessita reformautnstiuicao?

RESPOSTA

O piso do escritorio € revestido com tacos de madgiide
FOTOS 17 e 18). O piso, tal qual os demais compeseda edificacdo, exige
reforma.

13. Qual o forro do escritério?,qual o estado?, néeess
substituicao?

RESPOSTA

O forro do escritério aparenta ser de placas deatéxc(vide
FOTOS 17 e 18). O forro, tal qual os demais comp@seda edificacdo, exige
reforma.
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14. E zona residencial?

RESPOSTA

A regido tem caracteristicas predominantementedegsiais,
sendo observadas ocupacdes horizontais e verticais.

15. Pode ser utilizado para fins comerciais diantelalado
zoneamento?

RESPOSTA

Pela legislacdo que dispbe sobre o parcelamenicg asupacao
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de marco de 201&¢cal é classificado como zona
ZM (“Zona Mista: sdo porcbes do territorio destiamda promover usos
residenciais e nao residenciais, com predominadoiauso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e sigdia

16. O imével da Rua Agostinho Lattari, 258, qual oovatle
locacdo?, qual o de para venda?, qual o valor dergeadrado?

RESPOSTA

O objetivo da pericia foi assim fixado na respatalecisdo de
fls. 109: ‘Para dirimir a duvida no tocante aos valores locais dos trés imoveis
descritos na inicial, que sdo as partes copropries, defiro a realizacao de prova
pericial requerida pelo autor (fls.97)Portanto, o objetivo da pericia consiste em
apurar o aluguel dos imoveis - e ndo o valor delaatos imoveis. O aluguel do
imovel objeto da matricula 124.357 do 6° CartéeoRegistro de Iméveis de Sao
Paulo (imével situado na Rua Agostinho Lattari 88)2é aquele apurado no
capitulo VII: R$ 7.200,00 (em novembro de 2016).
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17. O imovel a Rua Vito Antonio Del Vecchio, n.° 3%pto 102,
Sé&o Paulo/SP é novo ou antigo, qual o valor de;mx?, qual o valor de venda?,
qual o valor do metro quadrado na regido?

RESPOSTA

O edificio em que esta localizado o apartamento (Haficio
Castellamare di Stabia) tem trinta e um ano. Owsludesse apartamento € aquele
apurado no capitulo VI: R$ 1.000,00 (em novembra@is).

18. O imovel a Dr. Vicente de Carvalho, n.° 43, 3.8an apto
310, Praia Grande/SP é novo ou antigo, qual o wddocacao?, qual o valor de
venda?, qual o valor do metro quadrado na regiao?

RESPOSTA

O edificio em que esta localizado o apartamento (EHificio
Sao Jorge) aparenta quarenta anos. O aluguel dpadamento € aquele apurado
no capitulo VIII: R$ 800,00 (em novembro de 2016).

19. Apontar outros detalhes que o expert considergoitante
para elucidacéo e avaliacdo dos referidos imoweisipndos.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo.
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Xl - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 69 (sessenta e novieapagendo
esta Ultima datada e assinada.

Relacdo de anexos

= ANEXO I: célculo do valor unitario basico de temegiiRua Agostinho Lattari)

Sao Paulo, 14 de novembro de 2016
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ANEXO |
CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO
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| - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO DA PESQUISA

1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Normdaedita
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (Norma para avaliat#iimoveis urbanos),
elegendo-se, no caso, 0s parametros de céalculd dan2 (“residencial horizontal
de padrdao médio”), a saber:

= frente de referéncia do lote padrag 610,00 m

» profundidade minima do lote padrag,{P= 25,00 m

» profundidade maxima do lote padrag{)P= 40,00 m

» expoente utilizado no calculo do fator testada ()20

= expoente utilizado no célculo do fator profundidgale= 0,50

2. Os valores pesquisados serdo corrigidos pelosindegu
fatores: (a) de elasticidade (desconto de 10%, quando o vasqguysado for
proveniente de ofertafb) de testada(c) de profundidade(d) de localizacao; &)
de topografia. Para o fator de localizacdo seraotadds os valores fiscais
divulgados na Planta Genérica de Valores de 204dlér(fiscal do local avaliando
= 1.156,00).

» Paradigma avaliatorio: terreno com topografia plana

3. O valor unitario final resultard da média sanedmk valores

compreendidos em um intervalo de aceitacédo de 3@&a (mais e para menos),
intervalo esse calculado a partir da média dogeslpesquisados.
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Il - AMOSTRA PESQUISADA

Elemento 1
Imével: Rua Agostinho Lattari n° 480

Setor 32 - Quadra 173 - Valor fiscal: 1.128,00
Terreno: frente = 8,00 m

area = 240,00 fn

profundidade equivalente = 30,00 m

topografia do terreno = plana (peso 1,00)
Valor de venda: R$ 600.000,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Bernardo - 2215.2767
Observacéo: terreno com construcao (valor da construcéo: R$08200)

= Coeficiente de testada = (10,00 + 8%58) 1,05 (+ 0,05)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizacdo = 1.156,00 + 1.128,dQ02 (+ 0,02)
= Coeficiente de topografia = 1,00 (+ 0,00)

» Fator de homogeneizacéo = 1,00 + 0,05 + 0,02 = 1,07

V1 = {[(600.000,00 x 0,90) - 92.000,00] + 240,00} ;0T = R$ 1.997,00/fM
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Elemento 2

Imdvel: Rua Agostinho Lattari, entre 08°d00 e 394
Setor 32 - Quadra 173 - Valor fiscal: 1.128,00

Terreno: frente = 6,00 m

area = 180,00 fn
profundidade equivalente = 30,00 m
topografia do terreno = plana (peso 1,00)
Valor de venda: R$ 700.000,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Transacao Imoveis - Sérgio - 99245.1105
Observagéo: terreno com construgdo (valor da construgdo: RP400)

= Coeficiente de testada = (10,00 + 6 350)F 1,11 (+ 0,11)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagéo = 1.156,00 + 1.128,dQ02 (+ 0,02)
= Coeficiente de topografia = 1,00 (+ 0,00)

= Fator de homogeneizacéo = 1,00 + 0,11 + 0,02 = 1,13

V2 = {[(700.000,00 x 0,90) - 244.000,00] + 180,001 13 = R$ 2.423,00/fn
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Elemento 3
Imovel: Rua Agostinho Lattari n° 13

Setor 32 - Quadra 180 - Valor fiscal: 1.480,00
Terreno: frente = 8,00 m

area = 320,00 fn

profundidade equivalente = 40,00 m

topografia do terreno = plana (peso 1,00)
Valor de venda: R$ 1.500.000,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Adventos Imoveis - Anibal - 99758.8588
Observagéo: terreno com construcdo (valor da construgdo: R$008000)

= Coeficiente de testada = (10,00 + 848 1,05 (+ 0,05)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagéo = 1.156,00 + 1.480,@078 (- 0,22)
= Coeficiente de topografia = 1,00 (+ 0,00)

= Fator de homogeneizac¢éo = 1,00 + 0,05 - 0,22 = 0,83

Vs = {[(1.500.000,00 x 0,90) - 490.000,00] + 320,009,83 = R$ 2.231,00/m
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Elemento 4

Imével:

Terreno:

Valor de venda:
Informante:
Observagéo:

MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

Rua Jangurugu n° 60

Setor 32 - Quadra 175 - Valor fiscal: 1.392,00

frente = 10,00 m

area = 300,00 fn

profundidade equivalente = 30,00 m

topografia do terreno = plana (peso 1,00)

R$ 1.200.000,00 (oferta - novembro de 2016)

Oliveira Barreto Imdéveis - Marcio - 2352.1090

terreno com construcdo (valor da construgdo: RFPEJF00)

= Coeficiente de testada = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagéo = 1.156,00 + 1.392,@083 (- 0,17)
= Coeficiente de topografia = 1,00 (+ 0,00)

= Fator de homogeneizacéo = 1,00 - 0,17 = 0,83

Vua = {[(1.200.000,00 x 0,90) - 268.000,00] + 300,009,83 = R$ 2.247,00/m
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Elemento 5

Imével:

Terreno:

Valor de venda:
Informante:
Observagéo:

MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

Rua Jangurucu n° 44

Setor 32 - Quadra 175 - Valor fiscal: 1.392,00

frente = 10,00 m

area = 322,00 fn

profundidade equivalente = 32,20 m

topografia do terreno = plana (peso 1,00)

R$ 1.100.000,00 (oferta - novembro de 2016)

Nine Imoveis - Daniel - 2361.3333

terreno com construgdo (valor da construgdo: RFPHI00)

= Coeficiente de testada = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagéo = 1.156,00 + 1.392,@083 (- 0,17)
= Coeficiente de topografia = 1,00 (+ 0,00)

= Fator de homogeneizacéo = 1,00 - 0,17 = 0,83

Vs = {[(1.100.000,00 x 0,90) - 253.000,00] + 322,009,83 = R$ 1.900,00/m
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Elemento 6
Imével: Rua llansa n® 175

Setor 32 - Quadra 130 - Valor fiscal: 1.338,00
Terreno: frente = 13,00 m

area = 470,00 fn

profundidade equivalente = 36,15 m

topografia do terreno = plana (peso 1,00)
Valor de venda: R$ 1.400.000,00 (oferta - novembro de 2016)
Informante: Bella Casa Imoveis - Felipe - 2081.1461
Observagéo: terreno com construgdo (valor da construgdo: RF0BB200)

= Coeficiente de testada = (10,00 + 13%38¥ 0,95 (- 0,05)

= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

= Coeficiente de localizagéo = 1.156,00 + 1.338,@)86 (- 0,14)
= Coeficiente de topografia = 1,00 (+ 0,00)

= Fator de homogeneiza¢éo = 1,00 - 0,05 - 0,14 = 0,81

Vs = {[(1.400.000,00 x 0,90) - 332.000,00] + 470,009,81 = R$ 1.599,00/m
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[1l - VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO

Os valores unitarios que derivam da amostra pesdmisao

agueles anotados na tabela abaixo.

Elemento

Unitario (R$/A)

1

1.997,00

2.423,00

2.231,00

2.247,00

1.900,00

OO~ |WIN

1.599,00

= Média da amostra = 12.397,00 = 6 = R$ 2.066,60/m

= Intervalo de aceitacdo de resultados:

Uy

limite inferior:  2.066,00 x 0,70 =R$ 1.446,00/h
limite superior:  2.066,00 x 1,30 R$ 2.686,00/

Como todos os valores unitarios restaram comprdeadno
intervalo de aceitacdo de resultados, a média danea meédia geral da amostra

coincidem.

= Média saneada da amostra = R$ 2.066,00/m

Valor unitério basico de terreno = R$ 2.000,00/fm
valido para lote plano, com 10,00 m de frente éumdidade entre 25,00 e 40,00|m
Data-base: novembro de 2016
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