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VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO - SP

Acédo de Cumprimento de Sentenca
Autos n2 0018218-41.2021.8.26.0002

PAULO PALMIERI MAGRI, infra assinado,
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho, CREA n® 060.160.117.0,
perito judicial nomeado nos Autos da Acao de Cumprimento de
Sentenca, promovida por Sociedade Civil dos Amigos do
Residencial Morumbi em face de Ricardo Luiz Giglio que se processa
perante este R. Juizo e Cartério do 8° Oficio Civel, apds diligéncias e
estudos necessarios, apresenta suas conclusdes consubstanciadas no

seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliacdo devidamente
consubstanciada dos imoéveis denominados Lotes 03 e 04 do

Residencial Morumbi situados a Rua Jornalista Victor Paladino,

municipio de Sdo Paulo/SP, objeto das matriculas sob n® 218.299 e
218.300 do 11° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP e
inscrito na municipalidade sob SQL n® 171.295.0084-1, vide a seguir:

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imoével: 171.295.0084-1

Local do Imével:

AV GAL ENIO PIMENTEL DA SILVEIRA, 4

CEP 05745-240

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:

AV GAL ENIO PIMENTEL DA SILVEIRA, 4
CEP 05745-240

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.004 Testada (m): 22,07
Area nio incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 1.004

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 832 Padrao da construgdo: 1-F
Area ocupada pela construgso (m?): 559 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 1999

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.944 00

- da construgao: 2.300,00

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

- da érea incorporada: 2.169.887,00
- da 4rea nao incorporada: 0,00
- da construgao: 1.454.336,00
Base de calculo do IPTU: 3.624.223,00
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LIVRO N©2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo )

matricuia ficha
[- 218,299 ] ( 1l ] Sio Paulo,28 4. fevereire dew'ag

IMOVEL : - TERREND constante do lote n2 3 da quadra n? 4 s dOo =
loteamento denominade "RESIDENCIAL MURUMBI"' no 29P 5ubdist—rj.
to = Santo Amaro, medindo 20,84 m de frente para » Rua Jornaw
iista Victor Paladino; do lado direito de quem olha para a =
rua, 24,00 m confrontando com o lote 25 do lado esnuerdo 24 m
confrontando com o lote 4 e _nos fundos 720,84 m confrontango -
com o lote 63 encerrando a area de 500,16 m2,

Contribuinte 1= 171-295-0001-7 em area maior,

LIVRO NO2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo .

matricuia ficha
(j 218,300 l ( 1 } Sao Paulo, 28 4, fevereiro detg B9

IMOVEL ;= TERREND constante do lote nf 4 da guadra n? 4 | do =
loteamento denominado "RESIDENCIAL MORUMBI™  no 292 Subdistri
to = Santo Amaro, medindo 12,66 m de frente para a Rua Jorna-
lista Victor Paladincidn lado direito, de quem olha para a -
rua, 24,00 m confrontando com o lote 3; do lado esquerdo 15 m
confrontands com 5 Avenida 11; gendo que as linhas de frente=
e do lado esquerdo concordam em arco de 14,14 m e nos fundos=
21,66 m confrontando com o lote 5; encerrandg a area de = e
502,45 m2, Contribuintes= 171-295-0001-7 em area maior.

2. Despacho Saneador — fls. 208 dos autos.

2.1. O mérito da causa € a producédo de prova pericial de engenharia
necessaria para a determinagdo do valor de mercado para fins de
alienacao do imdvel objeto das matriculas sob n® 218.299 e 218.300 do
112 Oficial de Registro de Iméveis de S&o Paulo/SP.

2.2. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeacao as fls.
208, para a produgdo da prova técnica pericial, sendo facultado as
partes indicacdo de assistentes técnicos e formulacado de quesitos.
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Il - VISTORIA

No dia 18 do més de outubro do ano de 2024, este perito

procedeu aos trabalhos de vistoria ao imdvel objeto deste feito,
documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e anexadas a
este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios ao
desempenho do labor que ora se apresenta.

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o artigo

466 do novo CPC as partes foram convidadas a participar da diligéncia
realizada por este perito signatario — fls. 267 dos autos.

I.1. LOCALIZACAO

O imével em estudo, Lotes 03 e 04 do Residencial
Morumbi, trata-se de um imével contiguo situado na confluéncia da Rua
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municipio de Sao Paulo/SP, vide a seguir:
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I.2. ZONEAMENTO

O imoével esta situado em Zona Mista — ZM, neste
municipio de Sa&o Paulo/SP conforme Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo sob n° 16.402/2016, vide:

shopauLo () Geosappa Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
AV GAL ENIO PIMENTEL DA SILVEIRA 4 SQL: 171.295.0084-1
ZONEAMENTO
Sigla Descricdo Perimetro Legislacao
M ZONA MISTA 0000 L 18177/2024
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0009 L 16402/2016
MA MACROAREA DE REDUGAO DA VULNERABILIDADE URBANA - MRVU 0003 L 16050/2014

1.3. DO OBJETO EM ESTUDO

Trata-se de um imével situado na confluéncia da Rua
Jornalista Victor Palladino com a Avenida Gal. Enio Pimentel da Silveira,
com area de terreno unificada de 1.004,00 m2 cadastrada perante a
PMSP".

Possui uma edificacao erigida em estrutura mista de
concreto e alvenaria com area construida de 832,00 m2, composta de 3
(trés) pavimentos, construida atendendo a projeto arquitetbnico
planejado no tocante a disposicao interna dos ambientes e a detalhes
personalizados na fachada.

A distribuigéo interna é composta da seguinte maneira:
% Pavimento Subsolo: Garagem

< Pavimento Térreo: Hall de entrada, Sala de estar, Sala de TV,
Sala principal de jantar, Sala de estar, Lavabo, Cozinha,
Lavanderia, Dependéncias de empregada nos fundos e piscina na

area externa.
% Pavimento Superior: 4 dormitorios suites com closet

Caracteriza-se pela utilizagcdo dos seguintes materiais
construtivos:

"' SQL n° 171.295.0084-1
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% Pisos: marmore / assoalho de madeira / ceramico / granito

% Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida; e ceradmica nas

areas frias.
% Forros: rebaixado em gesso

% Instalacoes hidraulicas: completas e executadas atendendo a
projetos especificos; banheiros com pecas sanitarias, metais e

seus respectivos componentes de qualidade.

% Instalacoes elétricas: completas e compreendendo diversos
pontos de iluminacdo e tomadas com distribuicdo utilizando
circuitos independentes e componentes de qualidade.

* Esquadrias: madeira estruturada.

I.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde o imdvel estd localizado possui
infraestrutura desenvolvida, onde s&o encontrados estabelecimentos de
prestacao de servigos, instituicdes variadas e comércio diversificado,
sendo dotado de todos os melhoramentos pubicos tais como: iluminacao
publica, redes de agua potavel, esgoto, energia elétrica domiciliar, coleta
de lixo, rede telefbnica, pavimentacdo com guias, sarjetas e linhas de

transporte coletivo nas imediacoes.

I.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Para uma melhor visualizacdo do imével em questao bem
como a obra discutida no presente feito, este signatario obteve uma série
de fotografias durante a vistoria cujas cdpias passam a descrevé-las:
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Foto n? 1: Vista da portaria de acesso ao Residencial Morumbi,

onde se localizam os lotes 3 e 4 objetos das matriculas sob n®
218.299 e 218.300 do 11?2 Oficial de Registro de Imdveis de Séo

Paulo/S.
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Foto n? 2: Vista geral do imével situado na confluéncia da Rua

Jornalista Victor Palladino com a Avenida Gal. Enio Pimentel da

Silveira.
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Foto n? 3: Vista da frente do imovel voltado para a Avenida Gal.

Enio Pimentel da Silveira.
Trata-se de uma area de terreno unificada de 1.004,00 m?2

cadastrada perante a PMSP?.

2 SQL n° 171.295.0084-1
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Foto n2 4: Detalhe do acesso principal do imével.
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Foto n? 5: Vista do hall de entrada. Suas principais caracteristicas

construtivas sdo: pis em marmore branco, paredes revestidas em
massa corrida pintadas em latex, forro rebaixado em gesso e

esquadrias de madeira.
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Foto n? 6: Vista da sala de estar. Suas principais caracteristicas
construtivas sdo: piso em assoalho de madeira, paredes revestidas
em massa corrida pintadas em latex, forro rebaixado em gesso e

esquadrias de madeira.
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Foto n? 7: Vista da sala de TV. Suas principais caracteristicas

construtivas sao: piso em assoalho de madeira, paredes revestidas
em massa corrida pintadas em latex, forro rebaixado em gesso e

esquadrias de madeira.
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Foto n? 8: Vista de outra sala de estar. Suas principais

caracteristicas construtivas sdo: piso em assoalho de madeira,
paredes revestidas em massa corrida pintadas em latex, forro

rebaixado em gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n? 9: Vista do lavabo. Suas principais caracteristicas
construtivas sdo: piso em marmore travertino, paredes revestidas
em massa corrida pintadas em latex, forro rebaixado em gesso e

esquadrias de madeira.
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Foto n? 10: Vista da sala principal. Suas principais caracteristicas

construtivas sdo: piso em assoalho de madeira, paredes revestidas
em massa corrida pintadas em latex, forro com sancas de gesso e

esquadrias de madeira.
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Foto n? 11: Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas

construtivas sdo: piso em granito, paredes azulejadas até o teto,
forro rebaixado em gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n? 12: Vista da area de servigo. Suas principais caracteristicas

construtivas sdo: piso em granito, paredes azulejadas até o teto,

forro rebaixado em gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n2 13: Vista do hall existente entre a sala e a cozinha, vendo-

se a escadaria de acesso ao pavimento superior da edificacao.
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Foto n2 14: Vista da area gourmet com churrasqueira.
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Foto n2 15: Vista das dependéncias de empregada.
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Foto n2 16: Detalhe da escadaria de acesso ao pavimento superior.
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Foto n? 17: Vista do corredor de circulacao do pavimento superior

da edificacao.
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Foto n? 18: Vista de um dormitério suite. Suas principais
caracteristicas construtivas sao: piso em assoalho de madeira,
paredes revestidas em massa corrida pintadas em latex, forro com

sancas de gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n2® 19: Vista do closet.
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Foto n? 20: Vista do banheiro da suite. Suas principais

caracteristicas construtivas sao: piso ceramico, paredes azulejadas
até o teto, forro rebaixado em gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n? 21: Vista de um dormitorio suite. Suas principais

caracteristicas construtivas sdo: piso em assoalho de madeira,
paredes revestidas em massa corrida pintadas em latex, forro com

sancas de gesso e esquadrias de madeira.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br



Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Foto n? 22: Vista do banheiro da suite. Suas principais

caracteristicas construtivas sao: piso ceramico, paredes azulejadas
até o teto, forro rebaixado em gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n? 23: Vista de um dormitério suite. Suas principais
caracteristicas construtivas sdo: piso em assoalho de madeira,
paredes revestidas em massa corrida pintadas em latex, forro com

sancas de gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n2 24: Detalhe do closet.
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Foto n? 25: Vista do banheiro da suite. Suas principais

caracteristicas construtivas sao: piso ceramico, paredes azulejadas
até o teto, forro rebaixado em gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n? 26: Vista de um dormitério suite. Suas principais

caracteristicas construtivas sdo: piso em assoalho de madeira,
paredes revestidas em massa corrida pintadas em latex, forro com

sancas de gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n? 27: Detalhe do closet.
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Foto n? 28: Vista do banheiro da suite. Suas principais

caracteristicas construtivas sao: piso ceramico, paredes azulejadas

até o teto, forro rebaixado em gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n? 29: Vista de um dormitério suite. Suas principais

caracteristicas construtivas sdo: piso em assoalho de madeira,
paredes revestidas em massa corrida pintadas em latex, forro com

sancas de gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n? 30: Vista do banheiro da suite. Suas principais

caracteristicas construtivas sao: piso ceramico, paredes azulejadas
até o teto, forro rebaixado em gesso e esquadrias de madeira.
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Foto n2 31: Vista da piscina na area externa.
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Foto n? 32: Vista da fachada da edificacao.
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Foto n? 33: Detalhe do acesso ao pavimento subsolo onde se

encontra a garagem para estacionamento de veiculos.
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Foto n? 34: Vista do pavimento subsolo e garagem para

estacionamento de veiculos.
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Il - TITULARIDADE DE DOMINO

Apresentamos neste item breve resumo do documento
acostado ao presente processo e de interesse para o presente feito.

= Documento 01:

Fonte: 160/163
Data: 28 de fevereiro de 1989

Doc.: Certidao do 11° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca
de S&o Paulo/SP

Matricula n® 218.299 (Registro anterior: R.5/ Ms. 110.185 a 110.192
(M. 218.298), neste Registro. Loteamento: R.4/ M. 84.060 e
R.4/M.84.061)

Proprietario: Marisa Domingos Giglio e Ricardo Luiz Giglio

IMOVEL:

LIVRO N2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sido Paulo .

matricuia ficha
[- 218,299 ( 1 l Sio Paulo.28 4 fevereiroc ., 89

IMOVEL ;- TERREND constante do lote n2 3 da quadra n@ 4 , do =
loteamento denominade "RESIDENCIAL MORUMBI™  ng 299 Sybdistrj
to - Santo Amaro, medindo 70,84 m de frente para 5 Rua Jorna=-
lista Victor Paladine; do lado direito de gquem olhs para 5 -
rua, 24,00 m confrontande com o lete 25 do lado esouerdo 24 m
confrontando com o lote 4 & nos fundos 70,84 m confrontando -
cam o lote 63 encerrandn a area de'5GG,16 mz,

Contribuinte :- 171-295-0001-7 em arna maior.

PROPRIFTARIU. . RENATC CALEIROD FILHO, RC,3,627,866=5F, adminis
trador de empresa, ca$%ado sch o regime da comunhao rarcial de
berns na yigencia da lei 6515/77 pom LARISSA MCRAES DY BARTIS-
TA CALEIRC, RG, 9,34E,389«5F, go lar, brasileiros, CIC, em eg
mum n2 111.762.618=-00, residente o domiciliadn a Rus Sac Jose
n? 2,444 na Cidade de Ribeirao Pretoe, neste Lstade,

Observacao: Trata-se da matricula de onde se situa o Lote 03 da
Quadra 4 do Residencial Morumbi.
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= Documento 02:

Fonte: 164/167
Data: 28 de fevereiro de 1989

Doc.: Certidao do 11?2 Cartério de Registro de Imdveis da Comarca
de Sao Paulo/SP

Matricula n® 218.300 (Registro anterior: R.5/ Ms. 110.185 a 110.192
(M. 218.298), neste Registro. Loteamento: R.4/ M. 84.060 e
R.4/M.84.061)

Proprietario: Marisa Domingos Giglio e Ricardo Luiz Giglio
IMOVEL:

LIVRO NO2 - REGISTRO T1: CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Pauvlo

matricuta ficha ‘
[j 218,300 l { 1 } Sio Paulo, 28 4, fevereiro , .4 B9

IMOVEL:~ TERREND constante do lote n® 4 da quadra n® 4 , do =
loteamento denominado "RESIDENCIAL MORUMBI"™, no 292 Subdistri
to - Santo Amaro, medindo 12,56 m de frente para a Rua Jorna-
lista Victor Paladincjdo lado direito, de quem clha psra a -
rua, 24,00 m confrontando ceom o lote 33 do lado esquerdo 15 m
confrontands ceom 5 Avenida 115 gendo que as linhas de frente=
e do lado esquerdo concordam em arco de 14,14 m e nos fundos=
21,66 m confrontanda com o lote 5; encerrandn a area de = «
502,45 m2. Contribuintes= 171=295-0001-7 em &area maior.

eRQPRIE HF\‘ID:- RENATC CALEIRO FILHO, RE,B.GE?.BE)&-SF, adminis
trador de empresa, casadc sob c© regime da comunhao parcial de
bens na vionencia da lei 6515/77 com LARISSA MCRAES Df BAPTIS-
TA CALEIRZ, RG, 9,348,389=-5P, do lar, brasileiros, CIC. em eco
mum n® 111,762,.618=00, residente e damiciliado a éu? 52r Jose
n® 2,444 na Cidade de Ribeirao Preto, neste Estadc,

RECISTRO ANTERIOR:-R,5/Mg,117.185 110,192 (M '
L . . . a J.192 .212,298) deste
Registro,LOTEAMENTO: - R,4/M.84,060 gfHﬂa/M.ea.osl-PRDE.lllde.
y Clon

Observacao: Trata-se da matricula de onde se situa o Lote 04 da
Quadra 4 do Residencial Morumbi.
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IV - AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um imével.
Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que é o que o imdvel
obteria numa transacdo normal de compra e venda, dentro de prazo
razoavel, ndo estando o comprador € o vendedor compelidos a
transacionar, sendo ambos conhecedores do imdvel em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliagao versa
sobre a determinacao do valor de mercado® para fins de alienagdo dos
iméveis denominados Lotes 03 e 04 do Residencial Morumbi situados a
Rua Jornalista Victor Paladino, municipio de Sdo Paulo/SP, objeto das
matriculas sob n® 218.299 e 218.300 do 11° Oficial de Registro de
Iméveis de Sao Paulo/SP e inscrito na municipalidade sob SQL n°
171.295.0084-1.

IV.1. METODOS DE AVALIACAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado (MCDDM) para o calculo do valor do
imovel valendo-nos de pesquisas realizadas na mesma regiao
geoeconbmica em que se localiza o imével avaliando e com
caracteristicas préximas ao imovel em apreco.

IV.1.1. CRITERIO DE CALCULO

Para o atendimento as Normas de Avaliacdes de Imdveis
e para a determinacdo do valor unitario de venda do imoével, serdo
analisados os seguintes pardmetros para a homogeneizacdo dos
elementos:

3 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacio de Bens - 3.1.47 valor de mercado quantia mais provavel pela
qual se negociaria voluntdria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente
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=  FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em
relacdo ao valor pedido no mercado em funcado da natural
elasticidade dos negdcios caracterizada pela relacdo entre o
valor ofertado do imovel e o valor efetivado do negocio. Para o
atendimento a este item este signatario adotou o desagio ja
consagrado de 10% (dez por cento).

= FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variagdo do fator
padrdo construtivo este signatario aferiu a correlacédo entre os
padroes construtivos do avaliando e dos comparativos, em
conformidade com o estudo Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos e indice de Unidades Padronizadas —
IBAPE/SP. A edificacdo em apreco enquadra-se na Classe
Residencial, grupo Casa Padrdo Superior — limite médio.

= FATOR DE DEPRECIACAO: Para verificarmos a correlagao
entre os fatores de depreciacdo do imovel avaliando e dos
comparativos em fungao do obsoletismo, do acabamento e do
estado de conservacao da edificacdo, utilizamo-nos do estudo
supracitado do IBAPE/SP”.

= FATOR AREA: Para o célculo do valor unitario basico
valemo-nos das prescricdes do “Curso Basico de Engenharia
Legal e de Avaliagbes”, de autoria de Sérgio Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini, através de uma

*" com a area de terreno de

situacdo considerada " paradigma
600,00 m? em face da zona de caracteristica do imovel (32
Zona Residencial Padrdao Alto, segundo a Norma de

Avaliacdes do IBAPE/SP), vide a seguir:

* Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2:2019: Avaliacio de Bens — Iméveis Urbanos — item 3.36 — imével paradigma:
imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrio representativo da regido ou referencial da avaliagdo
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Area do elemento pesquisado

Fa = ( )1/4 diferenca inferior a 30%

Area do elemento avaliando

Area do elemento pesquisado

Fa=( )/8 diferenga superior a 30%

Area do elemento avaliando

= FATOR LOCALIZACAO: Para a localizagdo efetuou-se a
transposicdo de unitérios através da Planta Genérica de
Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo — 2023,
apresentando para a Rua Jornalista Victor Paladino (Setor
171/ Quadra 295) o indice fiscal R$ 1.700,00/mz2.

IV.2. AREA DO IMOVEL

Consoante Matriculas n® 218.299 e 218.300 do 112 Oficial
de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP o imovel avaliando possui a
area de terreno total (unificada):
Aterreno = 1.002,61 m2

IV.3. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo
para o calculo do valor do imével valendo-nos de pesquisas realizadas
na mesma regido geoecondmica que o imoével avaliando e com
caracteristicas proximas ao imével em apreco, ou seja, dentro do
préprio Residencial Morumbi.

Sendo assim, dado o numero de ofertas de imoveis a
venda na regido, devidamente homogeneizados consoantes critérios
descritos no corpo do Anexo 01, obteve-se o valor basico unitario
médio, devidamente demonstrado no Anexo 02 deste trabalho de:

Vot = R$ 3.972,52/m?
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VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :3.872,18
Desvio Padrdo : 374,75
- 30% :2.710.,53

+ 30% :5.033,84

Coeficiente de Variagdo :9.7300

Média Unitdrios : 3.972,52

Desvie Padrdo : 348,46

- 30%

+ 30%

:2.780,77
. 5.144,28

Coeficiente de Variagdo : 6.7700

O valor unitario foi obtido para um imdvel considerado
paradigma situado na 3% Zona Residencial Padrao Médio, segundo a
Norma de Avaliagdes do IBAPE/SP, vide a seguir:

Tabela 1 — Gruposlell

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagoes
Frente e Profundidade Multiol
— - Adltiplas " -
ZONA Referéncias Expoente Expoente do frenteps ou Coefde Areade Intervalo - 7
Frente de Prof.  |Prof. Méxima| do Fator |Fator Profun-| asquina area  |referéncia caracteristico Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade dolote deareas
F, P i P i “p” C. C, (m?) (m?)
1% Zona
o Residencial Néo se - N&o se | Aplica-se _
2 Harizontal & g0 &0 aplica N&o se aplica aplica item 10.3.2) 25 100 - 400 ) . 3
3 Papular Para terrenos com areas fora
B = 25 Zona Néo se do intervalo definido, estudar a
9 S Residencial N&o se aplica influéncia da area.
228 - 10 25 40 0,20 0,50 250 200 - 500
;_‘5 ] Hor l_zontal aplica c_!entro do Para terrenos com éreas fora
5= 321?‘0 ||;jizwalo do intervalo definido estudar a
@ Residgr?qa'a\ Nao se af)ﬂcsf nfluéncia da ares.
.S Harizontal 15 30 60 0,15 0,50 aplica dentro do 600 4001000
Alto intervalo

IV.4. ESPECIFICIDADE DA AVALIACAO

Conforme Norma Tecnica®, a especificacdo do Laudo é
resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como

da disponibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza

do tratamento a ser empregado.

Os Laudos de Avaliacdo podem ser especificados quanto

a fundamentacéao ou a precisdo, sendo:

v" O Grau de Fundamentacao esta diretamente relacionado ao

aprofundamento do trabalho, dependendo da metodologia
aplicada, da quantidade e qualidade dos dados pesquisados e
da confiabilidade das informacdes coletadas. Quanto maior o
nivel de detalhes do trabalho, maior o seu Grau de

Fundamentacéo.

> Norma Técnica ABNT NBR 14.653:2019: Avaliagdo de Bens
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v" O Grau de Precisao esta relacionado a conjuntura de mercado

e deve ser estabelecido em métodos de comparacdo direta,
quando é possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel para o valor do bem avaliando.

Sendo assim, temos que a especificacdo do Laudo
Técnico em funcédo do grau de fundamentacédo e precisdo atingidos é
de:

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigﬁc GRAU I GRAUII GRAU | 11
{ |erse 40 msveravaano Completaquants atadas Complets qio 305 fatores = Rdogio de siuag o ]
varidveis analisadas @ usadesmo trataments paradigma D
Quantidade minimade 2 . S
kA
2 |jados demercado usados ] 1] 2
ldenificagdo dos dados Apresentagdo deinfarm refatodas Apresentagio deinform refatodas Apresentagdo inform refatodos as
demercato as caractdos dos dados analisados | P |as caracidos dos dados analisados Ol saractdes dados refass fatores | 3
| [intervada de ajuste de cada ]
0,802 1,28 .
4 lfator eprocanjde famres E 0502200 |:| 0402250 D

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMA(;;O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$): 3.972,52

TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE 0.0000

FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNTARIO (R$/m2): 3.972,52000 VALOR TOTAL (R$): 2.383.514,03

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliande
INTERVALO MINIMO : 3.762,53 INTERVALO MINIMO : 3.745,52

INTERVALO MAXIMO : 4.182.51 INTERVALO MAXIMO : 4.199,52

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAD: Il

IV.5. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado por:

V1 =Vux (2f - n+1) x At

V1 = Valor do terreno

Ar = Area do terreno

V = Valor basico unitario, em R$/m2 = R$ 3.972,52/ m2

Crest = Coeficiente de testada: Funcao exponencial da proporcao entre
a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:
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Ce=(Fr/ Fp)f, dentro dos limites: F;/ 2 < Fp < 2F;

Crest = (22,07/15,00)>"° = 1,06
Crror = Coeficiente de profundidade: Funcéao exponencial da proporcéao
entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites

indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

—Entre P_; e P, admite-se que o fator profundidade Cp, & igual a 1,00
—Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P. = P.=P.). devera ser empregada a seguinte formula:
Cp= (Pmi/ Pe)P

—Para Pe inferior a %2 P, adota-se:

p
c,= (0.5)

—Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (P, <P_<3P_ ). a
formula a ser empregada € a seguinte:

Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma / Pe) P }]

" Para P, superior a 3 P adota-se na formula acima P, =3 P__

Profundidade Equivalente = 45,50 m - Cpror = 1,00 (Profundidade

equivalente entre 30 e 60m)

Carea = (600,00/1.002,61)"8 = 0,94

LOTES 3 E 4 - MATRICULAS Ne¢ 218.299 E 218.300 — 112 CRI SP

V:=1.002,61 m2 x R$ 3.972,52/m2 x [(1,06 x 1,00 x 0,94) — (3-1)]
Em ndmeros redondos:
V1 = R$ 3.982.890,00 — (Trés milhoes, novecentos e oitenta e dois

mil e oitocentos e noventa reais)

IV.6. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera dado por:

Vg=A.x Vs X (1-D), onde :
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Vg = Valor da benfeitoria
A. = Area de construcao
Ve = valor unitario de venda da construcdo, em R$ / m?

(1-D) = Depreciacao

IV.6.1. AREAS DE CONSTRUCAO

Consoante dados obtidos na diligéncia realizada e
documentacao acostada aos autos, obtivemos:
A.= 832,00 m®

IV.6.2. VALOR BASICO UNITARIO

Basear-se-a no Estudo de Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo/SP, trabalho este revisto para o exercicio de
2019, aceito na generalidade dos trabalhos avaliatérios e previstos na
Norma de Avaliagdes do IBAPE quando a mesma cita em seu item 9.6,
acerca do Método do Custo o quanto abaixo se transcreve:

“Utilizado para a apuracio do valor das benfeitorias no método
evolutivo, ou quando a finalidade da avaliacdo for a identificacdo
do custo. Estdo previstos os seguintes critérios para identificacdo
do custo de reedicdo do imével:

- Método da quantificacdo do custo — por custos unitarios ou
por orcamentos analiticos
- Método comparativo direto de custo”

Sendo assim, considerando-se o0s padrdes de
acabamentos da edificagao classificar-se-a a benfeitoria como sendo
“Casa Padrdo Superior — limite médio”, cujo valor de venda sera obtido

através da seguinte formula:

% SQL n° 171.295.0084-1
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vy = 2,656 x RgN = 2,656 x R$ 2.032,00/m?

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da
edificagdo ora valorada em conformidade com as referéncias descritas
no Estudo de Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos do
IBAPE/SP’, vide:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

26 PADRAO SUPERIOR

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquitetdnico planejado no tocante 4 disposicao interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos. Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com protecio térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
oU ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacao de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos| de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensdes padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, formica ou pintura espe-
cial nas areas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalacoes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banhei-
ros Com pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aguecimento central.

Instalacoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacio e to-
madas com distribuicao utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais.

7 Disponivel em: 1622144809-1571834643-VEIU 0410 baixa.pdf (ibape-sp.org.br)
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IV.6.3. DEPRECIACAO
O fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao (FOC) é determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso (Casa Padrdo Superior), a vida
referencial corresponde a 70 e o valor residual equivale a 20%.

A edificacdo possui a idade estimada® de 25 anos, de
modo que a idade em percentual da vida referencial corresponde a
0,58 ou 58,0%.

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

Grupo Padrao Idade Referencial — Valor Residual
p Ir (anos) -R (%)
1.1 — Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO i
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 — Padrao Ristico &0 208
2.2 — Padrao Proletario &0 209
2.3 - Padrio Econdmico 70 20%%
2.4 - Padrao Simples 70 209%
2.CASA
2.5 — Padrao Médio 70 20%%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 — Padrao Fino &0 208
2.8 - Padrao Luxo &0 209

Para o estado de conservacao adotar-se-a a classificagcao
‘e — Necessitando de Reparos Simples” em face do que se verificou no
local.

¥ Ano corrigido de acordo Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — SQL 171.295.0084-1.
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Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre nova e 032 menos de dois anos, gue apresente necessidade apenas
reqular de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substandal
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas &/ou pintura externa € interna.

C | Regular 257

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 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
D | necessitando de BO2
reparos simples

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

06612 04692
06541 0,4041

06468 04589
06391 04535
0,6313 | 04479

06231 | 04421
06147 | 04362
05060 | 04300

05971 | 04237
0,5878 | 0,4171
05784 | 04104
0,5686 | 0,4035
0,5586 | 0,3964
05483 | 0,3891
0,5377 | 0,3816
p5268 | 03739
05158 | 03660
05045 | 0,3580

07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830

38% 0,7378 0,7354

40% 0,7200 | 0,7177 | o,7013 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
a7, 0,7018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
4450 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01694
455 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
485 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
529 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
549 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 01449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58S 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03819 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,506% | 0,4772 | 0,4255 | 03474 | 0,2455 | 0,1290
£2% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,235
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Assim sendo, tem-se o valor da depreciacdo obtido
através da expressdo supracitada de:

FOC=0,2 +0,6185 x (1-0,2) = 0,6952

IV.6.4. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera dado por:

BENFEITORIA

Grupo: Casa Padrao construtivo: Superior
Coef - Coeficiente unitario do padrao construtivo: 2,656

Area total da edificacdo em m*: 832,00
Ie - Idade aparente da Ir - Vida util referencial em

. - 25 70

edificacdo em anos: anos:
R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 36%
Estado de conservacao: e Necessitando de Reparos Simples
k - Coeficiente de Ross/ Foc - Fator de obsolescéncia e
Heideck: 0,619 conservacgio (= R + k*(1-R)): 0,6952
R8N em R$ apurado pelo Sinduscon Valor da Edificacdo em R$
em Novembro de 2024 2032,00 (= Ae * Coef * R8N * Foc): R$ 3.121.654,71

V, = R$ 3.121.655,00 — (Trés milhdes, cento e vinte e um mil e

seiscentos e cinquenta e cinco reais)

IV.7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imével serd dado pela soma do valor do
terreno acrescido do valor da benfeitoria, ou seja:

- Valor dO terreN0...cou e R$ 3.982.890,00
- Valor da benfeitoria........cooeeeeiieieeeieieeeeeeeea R$ 3.121.655.00
- Valor do imovel .....ceeciiiiireecc i sreeeesse e e R$ 7.104.545,00

Em numeros redondos:

R$ 7.104.545,00 - (Sete milhoes, cento e quatro mil, quinhentos

e quarenta e cinco reais), valor este calculado para a data base
de Novembro de 2024.
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V — CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadoldégica e técnica da
Engenharia de Avaliagdes, estima o perito de V. Exa. o valor do:

“IMOVEL: LOTES 03 E 04 DO RESIDENCIAL
MORUMBI SITUADOS A CONFLUENCIA DA RUA
JORNALISTA VICTOR PALLADINO COM A
AVENIDA GAL. ENIO PIMENTEL DA SILVEIRA,
MUNICIPIO DE SAO PAULO/SP, INSCRITO NA
MUNICIPALIDADE SOB SQL N¢ 171.295.0084-1.”

VALOR DE MERCADO ARBITRADO® PARA FINS DE ALIENACAO:
MATRICULAS N2 218.299 e 218.300 — 112 CRI SAO PAULO/SP:

em: R$ 7.104.545,00 — (Sete milhoes, cento e quatro mil,

quinhentos e quarenta e cinco reais)

DATA BASE: NOVEMBRO DE 2024.

° Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2:2019 — Avaliacdo de Bens: item 3.70 valor arbitrado: valor pontual adotado como
resultado final da avaliacdo, dentro dos limites do campo de arbitrio estabelecido nesta norma.
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VI — ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliacdo é constituido de 57
(cinquenta e sete) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente para

todos os fins de Direito.

O Signatario agradece a honrosa nomeacao e coloca-se a

disposicao desse R. Juizo para o que se julgar necessario.

Sao Paulo, 09 de dezembro de 2024.

Eng.2 Paulo Palmieri Magri

Crea n.2 060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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