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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO FORUM
REGIONAL DE PINHEIROS DA COMARCA DE SAO PAULO/SP
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Requerente: Banco Pleno S/A

Requerido: Esmeralda Fernandes Barcena
Assunto: Execucgao de Titulo Extrajudicial

LUCAS AOAS S. PEREIRA, perito nomeado nos autos da ag&o em
epigrafe, tendo se inteirado do assunto em pauta, realizado seus estudos, levantamentos e

vistorias, vem, respeitosamente, apresentar suas conclusdes, expressas em seu

LAUDO DE AVALIAGAO
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1. RESUMO
Imovel avaliando:

Rua Aurora, 424, box n°10-VR — Edificio Garagem Automatica Aurora,

Condominio Edificio Ernesto P. Soares — Santa Efigénia — Sao Paulo/SP

Data da avalia¢ao: Margo/2026

Matricula: 56.083 (5° Cartorio de Registro Imdéveis de Sédo Paulo)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento de Fatores

Valor do Imovel:

R$ 13.150,00

(treze mil, cento e cinquenta reais)

fls. 1657

AN

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA, protocolado em 24/03/2026 as 15:51 , sob o numero WPIN26700504490

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0470393-86.1999.8.26.0011 e codigo VXgdnJ52.



LUCAS 404S SALES PERFEIRA

c;vév}. AOAS Eng. Civil— CREA/SP: 5062062450

(5\ PERICIAS DE ENGENHARIA TE'I fIIJ,I 98560-0033

E-mail: lucasaoas@gmail.com

2. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de compra
e venda” do imovel denominado box n°® 10-VR, situado no 10° andar, da prumada “R”,
do Edificio Garagem Automatica Aurora, integrante do Condominio Edificio Ernesto P.
Soares, localizado na Rua Aurora, 424, bairro Santa Ifigénia, municipio de S&o
Paulo/SP, de matricula n°® 56.083 do 5° Cartério de Registro de Imoveis de Sao
Paulo/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definigao de “Valor de
mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigbes do mercado
vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseada na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP:2011".

2.1. Dos autos

Trata-se de EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL ajuizada por BANCO
PLENO S/A em face de ESMERALDA FERNNADES BARCENA, por meio da qual
pretende o AUTOR o recebimento do crédito.
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Localizacao

O imovel em questao situa-se na Rua Aurora, 424, na quadra completada pela

Rua Carlos de Sousa Nazaré, Rua Floréncio de Abreu e Largo de S&o Bento.

Localizado no bairro da Luz, o local conta com importantes corredores viarios

nas proximidades como a Av. Prestes Maia
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Figura 2 - Foto Aérea da Regiao (Google Maps)
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imovel em questao situa-se na QUADRA 080 do SETOR 008 e possui,
portanto, indice fiscal de R$4.640,00 para 2026.

INDICE FISCAL = R$4.640,00
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SAOPAULO [ s Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regiiao (PMSP)

3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sao Paulo (Lei 16.402/16), o

imovel avaliando se encontra em ZEIS, Zona Especial de Interesse Social.

Segundo o texto da Lei, temos:

“Art. 12. As Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) sao porgbes do territorio destinadas,
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predominantemente, a moradia digna para a
populagdo de baixa renda por intermédio de
melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e
regularizagao fundiaria de assentamentos precarios
e irregulares, bem como a provisao de novas
Habitagbes de Interesse Social — HIS e Habitagdes
de Mercado Popular — HMP, a serem dotadas de
equipamentos sociais, infraestrutura, areas verdes e
comeércio e servigos locais, situadas na zona urbana.

§ 1° As ZEIS classificam-se em 5 (cinco) categorias,
definidas nos termos dos incisos | a V do “caput” do
art. 45 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 —

PDE...”

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regido possui infraestrutura

urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situagao tipica

de areas com urbanizagao ja consolidada:
¢ Rede de agua
* Rede de esgoto
* Rede de gas
* Rede de energia elétrica
e Redes detelefone, TV e internet
¢ [luminagao publica

e Pavimentagao asfaltica

3.5. Ocupacao

Passeios, guias e sarjetas
Drenagem

Coleta de Lixo

Entrega postal
Transporte publico

Escola publica

O imével avaliando, atualmente, se encontra OCUPADO.
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n°10.358/2001 - artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imovel, ocorreu no dia 05/03/26 as 10:30, compareceram:

e Eng. Lucas Aoas S. Pereira — Perito Judicial

4.1. Condominio

O imovel avaliando situa-se no Condominio Garagem Automatica da Luz e

apresenta as caracteristicas construtivas abaixo descritas, conforme fotos do Anexo I:

ITEM

CARACTERISTICAS

Composicao

1 Torre
Térreo: Acesso
1° ao 10° andar: vagas de garagem

Estrutura

Convencional em Concreto Armado

Fachada

Concreto aparente/ blocos pintados

Circulagao Vertical

Elevadores e escadarias

4.2. Unidade Auténoma

O Box n°10-VR encontra-se no 10° andar e é constituida por 1 vaga.

4.21. Areas

O imdvel em questdo possui, segundo a matricula, as seguintes areas

Area util: 13,45 m?

Area comum: 2,32 m?

Area construida: 15,77 m?

Fracao ideal no terreno: 0,16447%

fls. 1662

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA, protocolado em 24/03/2026 as 15:51 , sob o numero WPIN26700504490

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0470393-86.1999.8.26.0011 e codigo VXgdnJ52.



LUCAS 404S SALES PERFEIRA

c;vév}. AOAS Eng. Civil— CREA/SP: 5062062450

(5\ PERICIAS DE ENGENHARIA TE'I fIIJ,I 98560-0033

E-mail: lucasaoas@gmail.com

4.2.2. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentagao
Fotografica), documenta¢ao do imovel e baseando-se no quadro 1 do estudo “Valores
de Edificagdes de Imoveis Urbanos — Unidades Padronizados”, do IBAPE/SP,
consideramos o estado da edificagdao como:

“Necessitando de reparos simples a importantes: Edificagao
cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
ap6s reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagbes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisgo e
com substituigdo eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro cémodo.
Revisao da impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas da cobertura.”
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5. AVALIACAO
5.1. Metodologia

O método escolhido para definigdo de valor do bem avaliando foi o ‘Método
comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientagdes da Norma.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliagao apresentam-se os detalhes dos elementos
pesquisados com as melhores condigbes comparativas, todos na mesma regiao
geoecondmica do imovel avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagao:

10
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5.3. Resultados

A memoria de calculos esta apresentada no Anexo Il deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 4 elementos comparativos, sendo todos os 4
representativos, estando todos situados na mesma regido geoecondémica do
imovel avaliando e datados da época da avaliagao, onde, apds sofrerem o0s
devidos tratamentos e analises, resultou no seguinte valor unitario de area de
terreno para venda:

Vunit, vo = R$ 13.150,00 - VALOR UNIT. DE VENDA

A defini¢ao do valor total de venda é dada pela seguinte expressao:

Vo = Vunitwd X N

Onde:
Vvo: Valor total de Venda [R$]
Vuitvo: Valor Unitario de Venda [ R$/m?]

N: Numero de vagas

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vvo =Vunitvo X N

Vvp=13.150,00 x 1

Vvp=R$ 13.132,13 ou em numeros redondos R$ 13.150,00 (mar/26)
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6. CONSIDERAGOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliagao obedeceu, criteriosamente, aos
seguintes principios fundamentais:

e O imovel objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in
loco.

e A presente Avaliagao foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

e Pornao fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigagao
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que 0 mesmo se encontra
comerciavel e livre de qualquer 6nus;

e Tambem nao fez parte do escopo desta avaliagdo a realizagao de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundagodes, estrutura
e instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas do imovel avaliando.
N&o existe razdo para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

e Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como nao possuli
qualquer inclinagdo pessoal em relagdo a materia ou partes
envolvidas na presente agao;

e Os honorarios profissionais deste signatario ndo estdo, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes do presente laudo;
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7. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdes obtidas a partir das consideragdes

apresentadas no corpo do presente laudo. A avaliagdo do imovel foi realizada

respeitando as normas avaliatorias vigentes, cujo resultado ja leva em consideragao as

caracteristicas construtivas, localizagédo, condigdes fisicas e funcionais verificadas na

ocasiao da vistoria o que resultou no valor de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem aos

valores de venda para negociagdao efetiva, ou seja, ja descontado o percentual de

margem de negociagao, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagdo:

Imovel avaliando:

Rua Aurora, 424, box n°10-VR — Edificio Garagem Automatica Aurora,

Condominio Edificio Ernesto P. Soares — Santa Efigénia — Sao Paulo/SP

Data da avalia¢ao: Margo/2026

Matricula: 56.083 (5° Cartorio de Registro Imoveis de Sdo Paulo)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento de Fatores

Valor do Imovel:
R$ 13.150,00

(treze mil, cento e cinquenta reais)
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Nao foram apresentados quesitos.
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 23 (vinte e trés) folhas impressas de um so

lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 18 de margo de 2026.

LUCAS AOAS SALES PEREIRA
CREA/SP: 5063062450
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10.ANEXO | — Documentagao Fotografica
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Fachada
Foto 02 — Entrada

Foto 01 —
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Foto 03 — Elevadores
Foto 04 — Elevador
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Foto 05— Vaga
Foto 06 — Vaga
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11.ANEXO Il — Pesquisa de Mercado

ELEMENTO DE AVALIACKO
NUMERO 01
LOCALIZACAO
Endereco  Praca Franklin Roosevelt
Bairro Centro Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Garagem
Uso Comercial
N2 de
vagas 1
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato: Argo
Tel.: 4040-3939
Valor 10.000,00
ELEMENTO DE AVALIACKO
NUMERO 02
LOCALIZACAO
Endereco  Rua Nestor Pestana 121
Bairro Centro Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Garagem
Uso Comercial
N2 de
vagas 1
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato:  GRH Imdveis
Tel.: 3815-4000
Valor 15.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco  Rua Quirino de Andrade, 237
Bairro Centro Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Garagem
Uso Comercial
N2 de
vagas 1
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Alessandra
Tel.: 99919-3343
Valor 5.500,00
ELEMENTO DE AVALIACKO
NUMERO 04
LOCALIZACAO
Endereco  Rua Alvaro de Carvalho, 151
Bairro Centro Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Garagem
Uso Comercial
N2 de
vagas 1
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Farah Adm. De Bens
Tel.: 3819-8402
Valor 10.000,00
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