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EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 4. VARA DA FAMILIA E SUCESSOES
DO FORO REGIONAL XIl - NOSSA SENHORA DO O - SP

PROCESSO n°. 1014115-17.2021.8.26.0020

JOSE ROBERTO PRICOLI, engenheiro civil com registro no
C.R.E.A. sob n°. 060.104.468/D, perito nomeado nos autos de Cumprimento
de sentencga - Dissolucgao, referente agcdo requerida por Viviane Oliveira
Fonseca contra José Antonio Fonseca, feito esse que se processa perante
esse R. Juizo, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi confiada,
vem, respeitosamente, a presenca de V. EXA., apresentar as conclusdes a

que chegou por intermédio do presente.

LAUDO PERICIAL
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I.  CONSIDERAGOES INICIAIS

1.1 As fls. 401/403 o signatario teve a honra de ser nomeado perito de
confianca desse R. Juizo, para elaborar Laudo de Avaliacdo do imével

objeto da matricula n°. 12.140 do 8° Registro de Imdveis da Capital.

1.2 — Conforme agendado nos autos, no dia 15/06/2026, as 9:00 horas o perito
compareceu a Rua Manuel Correia, n° 885, Sao Paulo, SP, onde foi
atendido pelo Sr. José Antbénio Fonseca, que franqueou o acesso do perito

ao imovel.
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QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL- Terreno com edificacao residencial.

Rua Manuel Correia, n°® 885, Vila Palmeiras, Sao
LOCAL: Paulo, SP.

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
V imével = R$ 865.000,00

(Oitocentos e sessenta e cinco mil reais)

DATA BASE: Junho de 2026
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lll. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinacdo do Valor de Mercado do
imével objeto da matricula n®. 12.140 do 8° Registro de Iméveis da Capital, valor
este valido para pagamento nesta data e considerando o mesmo, livre e

desimpedido de dividas.

IV. METODOLOGIA

A metodologia avaliatoria deriva de trés métodos basicos:
e Meétodo comparativo direto de dados de mercado
e Meétodo do custo

e Meétodo da renda

Método comparativo direto de dados de mercado: consiste em cotejar o bem a

partir do tratamento estatistico de outros similares.

Método do custo: mensura o quanto seria necessario para repor um

determinado bem, através de orcamentos sintéticos ou analiticos.

Método da renda: trata de avaliar o bem a partir da sua possibilidade futura de

geracao de renda, a valoragao econdémica.

Para determinar o valor de mercado do imével, sera utilizado o Método
Evolutivo, sendo o valor do terreno obtido através do método comparativo de
dados do mercado, com uso do tratamento por fatores e o das benfeitorias

calculadas pelo método do custo depreciado.
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V. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

V.1 OBJETO

O imdvel objeto do presente laudo é constituido por um terreno sobre o qual se

encontra edificada uma casa que apresenta destinacao residencial.

V.2 LOCALIZAGAO

O imovel em questéo esta situado na Rua Manuel Correia, n°® 885, no bairro

denominado Vila Palmeiras, no municipio de Sao Paulo, SP.

A quadra em que esta inserido o imoével é formada pelas vias: Manuel Correia,

Magarcga, Manuel Justiniano Quintao e Ernesto Luis de Oliveira.

Trata-se da quadra 189 do setor 076 do mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo.
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V.3 ZONEAMENTO

Apds consultarmos o site GeoSampa, com os mapas e textos das Leis e
Decretos Municipais que definem o Zoneamento do Municipio de S&o Paulo,
constatamos que o imével, objeto do presente laudo esta inserido em ZONA
ZEU - Zona Eixo de Estruturacao da Transformacgao Urbana, o que podera

ser confirmado por consulta expressa aos 6rgdos municipais competentes.
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V.4 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL
V.41 GERAIS
V.4.1.1 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Rua Manuel Correia, no trecho fronteirico ao imével, apresenta-se declive
suave, pavimentada em asfalto e possui 1 (uma) pista de rolamento em 2 (dois)

sentidos com, aproximadamente, 8,00 metros de largura de leito carrogavel.

V.4.1.2 TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regiao homogénea ocupada por casas com predominancia dos
padrboes simples e médio, comércio de ambito local, etc., que apresenta

caracteristicas predominantemente residenciais.

V.4.1.3 INFRAESTRUTURA URBANA

O local é servido por asfalto, guias e sarjetas, passeio, redes de aguas pluviais,
agua potavel, esgoto, redes de energia elétrica domiciliar e publica

(iluminagao), arborizagéo e telefone.

V.41.4  SERVICOS COMUNITARIOS

Existe servico de transporte coletivo, constituido por linhas de 6nibus
municipais que trafegam pelas Ruas Antdnio de Couros, Av. Miguel Conejo, Av.
Jodo Paulo | e Av. Inajar de Souza, com destino ao centro e bairros e por
estacdo do Metrd — Linha laranja — Freguesia do O. Existe servico de coleta de

lixo e correios, assim como escolas e hospitais.
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V.4.2 PARTICULARES
V.4.2.1 DESCRIGAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imdvel, objeto do presente trabalho, sdo

descritas na sequéncia.

Fazemos notar, ainda, que a documentagao anexada, principalmente matricula,

certidoes e fotografias, auxiliam a descricao que segue.

V.4.2.2 TERRENO

De acordo com a documentacgao fornecida e, ainda, conforme vistoria realizada
no local, foi possivel constatar que o terreno se apresenta em plano, com solo

seco, formato regular e situado ao nivel da via para a qual entesta.

Conforme matricula n°. 12.140, do 8°. C.R.l. da capital, sdo as seguintes suas

dimensoes:

Frente 5,00 m
Lado Direito 31,00 m
Lado Esquerdo 31,00 m
Fundos 5,00 m
Area (m2) 155,00 m2
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V.4.2.3 BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se edificada uma casa, composta por 3
(trés) pavimentos com, aproximadamente, 320,00 m? de area construida, do
tipo “Casa de padrao médio (+/-)”, que denota idade de 48 (quarenta e oito)
anos, encontrando-se em estado de conservacao necessitando de reparos

simples a importantes “f”.

A edificacdo apresenta estrutura de concreto armado; fechamentos laterais em
alvenaria; ambientes com pisos ceramicos/ laminados de madeira; paredes
revestidas em pintura latex sobre massa corrida / azulejos até o teto; teto
revestido em pintura latex sobre massa corrida; cobertura em telhas ceramicas
sobre laje de concreto armado / telhas onduladas de fibrocimento sobre

estrutura de madeira; fachada revestida em pintura latex sobre massa corrida.
Internamente apresenta a seguinte distribuigao:
Pavimento térreo: garagem e escada de acesso ao 1° pavimento superior.

1° Pavimento superior: Sala de TV, sala de jantar, lavabo, cozinha e area de

servigco externa com piscina e edicula.
Edicula: Composta por lavanderia, banheiro e sala de academia

2° Pavimento superior: Suite com dormitoério e banheiro; banheiro social,

dormitorio.

3° Pavimento superior (s6tao): sala e banheiro.

As fotos apresentadas a seguir denotam as caracteristicas das edificagoes,

bem como os respectivos estados de conservacao.
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pavimento superior.
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Fachada da edicula, com destaque para o estado de conservacéo.
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JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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JOSE ROBERTO PRICOLI
acabamento e estado de conservagao.
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Aspectos da lavanderia e banheiro da edicula, com destaque para o
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JOSE ROBERTO PRICOLI

Aspectos da sala destinada a academia, localizada no interior da edicula, com

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1
destaque para os fortes sinais de infiltracao.

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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Aspectos da cozinha localizada no 12 pavimento da casa, com destaque para o
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JOSE ROBERTO PRICOLI
Vista parcial do interior do lavabo situado no 1° pavimento.
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Vista parcial da sala de jantar localizada no 1° pavimento.
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JOSE ROBERTO PRICOLI
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Aspectos da sala de TV, situada no 1° pavimento, com destaque para o
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acabamento e estado de conservacao.
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Aspectos da escada de acesso ao 2° pavimento

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias

dormitorios.
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Aspectos do dormitério da suite, com destaque para o acabamento e estado de

conservacao.
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JOSE ROBERTO PRICOLI
Detalhes de acabamento e conservagao do banheiro da suite.
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Aspecto do banheiro da social.
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JOSE ROBERTO PRICOLI
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JOSE ROBERTO PRICOLI
Aspectos do interior do dormitorio 2 com destaque para o acabamento e estado
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Escada de acesso ao 3° pavimento (sot
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Aspectos da antessala localizada no s6téao.
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JOSE ROBERTO PRICOLI
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Detalhes de acabamento e conservacao de sala localizada no s
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JOSE ROBERTO PRICOLI
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fls. 475

32
JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Vista parcial do dormitério situado no sétao (3° pavimento) com destaque para

fortes sinais de infiltracdo proveniente da cobertura.
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VI. DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL CONSOANTE
METODO EVOLUTIVO (Junho/2026)

O Valor de Mercado do imovel sera obtido através do Método Evolutivo, com
base na NBR-14.653-2 e Norma para Avaliacbes de Imoveis Urbanos/
IBAPE/SP.

Segundo a NBR-14.653-2, na aplicagao do método evolutivo tem-se:

“A composigao do valor total do imoével avaliando pode ser obtida
através da conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno,
considerados o custo de reproducao das benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercializagao, ou seja:

V imével = (VT + VB). Fc
onde:

V Imével € 0 valor do imovel;
VT é o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

Fc é o fator de comercializagé&o.

A referida norma recomenda ainda que, na utilizagdo do método evolutivo o
terreno seja obtido através do método comparativo de dados de mercado (ou
involutivo), e que as benfeitorias sejam calculadas pelo método do custo, sendo
que o fator de comercializagao seja levado em conta em fung¢ao da conjuntura

de mercado.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
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V1.1 Valor do terreno

O valor do terreno sera calculado pelo Método Comparativo de dados de
mercado, que é obtido através da comparacdo de dados pesquisados no

mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

Todas as eventuais diferencas foram consideradas através de TRATAMENTO
POR FATORES, de acordo com a NBR 14.653 — partes 1 e 2 Norma para
Avaliacdes de Imoveis Urbanos/ IBAPE/SP — 2011, a partir de determinados

ajustes.

Tais fatores sao os mais usuais e recomendados para esses casos, sendo 0s

seguintes critérios adotados em cada um:

Fator Oferta: Utilizado para iméveis em oferta, correspondente a um deflator
de 0,90 para compensacao de eventual superestimativa dos ofertantes,
principalmente em fung¢do da atual situagdo econémica que atinge o mercado

imobiliario.

Fator Localizacdao: A valoracdo do imovel em fungdo da localizacao é
calculada pela relacio entre os indices estimados no local para ponderacéo da

diferenca de localizagao entre os comparativos e o avaliando.

Fator Padrao: Calculado em relagéo a diferenca entre os padrdes previstos no
Estudo “Valores de Edificagdes de Imédveis Urbanos” publicado pelo IBAPE

(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia).

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
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Fator Conservacao: Pondera as diferengas entre as idades dos imdveis
comparativos e avaliando, limitados a parcela da benfeitoria, pela relacédo entre
os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heideche.

Fator Profundidade: Conforme item 10.3.1 da Norma de Avaliacbes de
Imoveis Urbanos — IBAPE/SP: 2011, imoveis enquadrados no Grupo Ill — 82.
Zona, o Coeficiente é calculado em fungédo do exponencial entre a profundidade

equivalente e as profundidades indicadas para as zonas (Pmie Pma).

Para tal zona o expoente do fator profundidade é 0,50.

Fator Frente: Conforme item 10.3.1 da Norma de Avaliacbes de Imodveis
Urbanos — IBAPE/SP: 2011, imdveis enquadrados no Grupo lll — 82. Zona, o
Coeficiente é calculado em funcdo exponencial da proporcao entre a frente
projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expresséo:

f
C F = (Fr/Fp), dentro dos limites: Frz2< Fp < 2Fr

Para tal zona o expoente do fator frente é 0,25.

Contribuiram para a homogeneizacdo da amostra os fatores: “localizagao”,

” 1] ” 13 ” 13

“frente”, “profundidade”, “padréo construtivo”, “conservacao’.

Os imoveis de referéncia coletados encontram-se devidamente descritos nas

planilhas que compdem o Anexo n°. 01.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO PRICOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/06/2026 as 15:53 , sob o nimero WNS026701116574

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014115-17.2021.8.26.0020 e c6digo WTMeNFEf.



fls. 479

36
JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

V1.2 DETERMINA(;AO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
VIi.2.1 Valor unitario basico (Vu)
De acordo com os calculos efetuados no Anexo n°. 01, a média aritmética

saneada dos valores unitarios homogeneizados para as caracteristicas do

terreno avaliando, referente ao més de junho de 2026, ¢é de:

V unit. = R$ 1.639,82/m?

VI.2.2 Valor do terreno

O valor do terreno sera calculado conforme a formula a seguir:

V T = A Terreno X V Unit. X CF X C Prof.
Onde:
Vr = Valor do terreno

V unit. = valor unitario de terreno = R$ 1.639,82/m?
A Terreno = area de terreno = 155,00 m?

CF = (5,00/10,00)*0,25 = 0,841

Crprof. =1,00

V 1=155,00 m? x R$ 1.639,82/m? x 0,841 x 1,00
V 1=R$213.758,74
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V1.2.3 Valor das benfeitorias

Para avaliacio da edificacdo, sera utilizado o método da quantificacdo de custo
através do estudo “Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos”, publicado pelo
IBAPE (uso do R8N de Sao Paulo — SP.).

VE = Area x P x R8N x depreciagdo

Onde:

VE = Valor da edificacao;

Area = Area total construida;

P = Padrdo da edificagdo, conforme classificacdo do estudo “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos”;

R8N = indice fornecido pelo Sindicato da Construcdo Civil, que mede o custo
de uma Unidade Padronizada na data base de referéncia, com ajustes para a
regiao avalianda;

Depreciagao = utilizado o critério de Ross-Heidecke, que leva em conta a idade

do imovel e o estado de conservacéo.
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VI1.2.3.1 Valor da edificagao

V Edificagses = Area Construida x P x R8N x depreciagéo

Onde:

V Edificagido = ?

Area Construida = 320,00 m?

P - Casa de padrao médio (+/-) = 2,154

R8N (Junho/2026) =R$ 2.172,71/m?
Depreciagao (48 anos — “f") = 0,435

V Edificagses = 320,00 m?x 2,154 x R$ 2.172,71/m? x 0,435
V Edificacoes = R$ 651 .458,41

VI1.2.3.2 Valor total do imovel

Sera obtido mediante a adicdo dos valores referentes ao terreno e edificacdo e
o resultado assim obtido, multiplicado pelo fator de comercializacdo, disso

resultando:

V Imével = (VT + VB) X Fc
V imével = (R$ 213.758,74 + R$ 651.458,41) x 1,0
V Imével = R$ 865.217,15

ou seja:

V imével = R$ 865.000,00

(Oitocentos e sessenta e cinco mil reais)
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VII. QUESITOS

VII.1 Quesitos formulados pelo Requerente

1. O imével encontra-se inserido em regido consolidada e dotada de infraestrutura
urbana completa, incluindo acesso a transporte publico, comércio, servicos,
educacédo e saude?

Resposta: Positiva € a resposta. Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item

V.4.1 do presente laudo.

2. A localizagdo do imovel pode ser considerada atrativa sob a 6tica do mercado
imobiliario local?

Resposta: Conforme exposto no item V.4.1 do presente laudo, o imével esta
localizado em regi&o provida de infraestrutura e servigos comunitarios, tendo sido
seu valor apurado com base em levantamentos de valores de imoveis situados na
mesma microrregido. Todos os imoveis que serviram de comparativos ja

incorporam a atratividade do mercado imobiliario local.

3. A proximidade com importantes eixos viarios da regido, especialmente as
Avenidas Inajar de Souza e Miguel Conejo, influencia a acessibilidade e o valor
de mercado do imovel? Em caso positivo, de que forma?

Resposta: Conforme exposto no item V.4.1 do presente laudo, o imével esta
localizado em regi&o provida de infraestrutura e servigos comunitarios, tendo sido
seu valor apurado com base em levantamentos de valores de iméveis situados na
mesma microrregidao. Todos os imoveis que serviram de comparativos ja

incorporam a acessibilidade do mercado imobiliario local.
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4. A implantagao e entrada em operacéo da Linha 6-Laranja do Metré possuem
potencial de influenciar o valor de mercado dos iméveis situados na regiao? Em
caso positivo, indicar os reflexos observados ou esperados segundo critérios
técnicos de avaliacdo imobiliaria.

Resposta: Positiva é a resposta. Conforme exposto no item V.4.1 do presente
laudo, o imével esta localizado em regido provida de infraestrutura e servigos
comunitarios, tendo sido seu valor apurado com base em levantamentos de
valores de imoveis situados na mesma microrregidao. Todos os imoveis que
serviram de comparativos ja incorporam tal atratividade do mercado imobiliario

local.

5. Segundo a literatura técnica e as praticas do mercado imobiliario, a proximidade
de estagdes de metrd constitui fator relevante na formagédo do valor de iméveis
urbanos? Em caso positivo, indicar sua influéncia no caso concreto.

Resposta: Positiva € a resposta. Conforme exposto no item V.4.1 do presente
laudo, o imével esta localizado em regido provida de infraestrutura e servigos
comunitarios, tendo sido seu valor apurado com base em levantamentos de
valores de imoveis situados na mesma microrregidao. Todos os imoveis que
serviram de comparativos ja incorporam tal atratividade do mercado imobiliario

local.

6. O mercado imobiliario da regido apresenta tendéncia de valorizagao,
estabilidade ou retragao nos ultimos anos?

Resposta: O valor atribuido ao imével espelha o real e atual comportamento do
mercado imobiliario na regido. Dessa forma, ndo ha sentido em comentar

tendéncias de estabilizac&o ou retracdo nos ultimos anos.
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7. Ha evidéncias de valorizagdo imobiliaria decorrentes de melhorias urbanas e
de mobilidade implementadas ou em fase de implantagdo na regido?

Resposta: Quaisquer impactos causados por valorizagdes ou desvalorizacdes ja
estdo incorporados na homogeneizacao de valores apresentada em Anexo n°. 01

do presente laudo.

8. Existem empreendimentos imobiliarios recentes nas proximidades que
indiquem aquecimento do mercado imobiliario local?

Resposta: Obséquio reportar-se a resposta apresentada ao quesito anterior.

9. Os imodveis utilizados como paradigma refletem adequadamente a realidade da
regiao, considerando caracteristicas urbanisticas, socioeconémicas e locacionais
semelhantes as do imovel avaliado?

Resposta: Positiva é a resposta. Obséquio reportar-se ao Anexo n° 1 do presente

laudo.

10. O padrao construtivo do imoével pode ser considerado compativel, inferior ou
superior a média dos imodveis utilizados como comparativos?

Resposta: Conforme exposto no item VI do presente laudo, o imével foi avaliado
com base no método evolutivo.

Tal metodologia apura o valor de mercado do terreno, através do método
comparativo, sendo as benfeitorias avaliadas com base no custo de reproducao
devidamente depreciado.

A soma de valores de terreno e construg¢ao resultou no valor do imovel.

Com base nas caracteristicas construtivas a edificacdo foi classificada como

sendo Casa de padrdo médio (+/-).
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11. As caracteristicas construtivas, o padrdo de acabamento e as benfeitorias
existentes agregam valor econémico ao imovel?
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto nos itens V.4.2.3, VI.2.3.1 e

Anexo 01 do presente laudo.

12. As benfeitorias e elementos incorporados ao imovel foram considerados na
avaliacao? Em caso positivo, qual sua influéncia na composicdo do valor final
apurado?

Resposta: Positiva é a resposta. Obséquio reportar-se ao que foi exposto nos
itens V.4.2.3, VI.2.3.1 do presente laudo.

13. O imodvel encontra-se em condicdes normais de uso e conservagao para
imoveis de caracteristicas semelhantes?
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item V.4.2.3 do presente

laudo.

14. Foram considerados todos os fatores locacionais, urbanisticos, de
infraestrutura e de mobilidade capazes de influenciar o valor de mercado do
imovel?

Resposta: Positiva € a resposta.

15. O método adotado observa integralmente as disposi¢cdes da ABNT NBR
14.6537
Resposta: Sim, bem como a Norma para Avaliacbes de Imdveis Urbanos —

IBAPE/SP. Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item VI do presente laudo.
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16. O valor atribuido reflete adequadamente as caracteristicas fisicas,
urbanisticas e mercadoldgicas observadas no imével e em seu entorno?

Resposta: Positiva € a resposta.

17. O valor final atribuido considera adequadamente todos os fatores relevantes
relacionados a localizacao, infraestrutura urbana, mobilidade, padrao construtivo
e mercado imobiliario?

Resposta: Positiva € a resposta.

18. Ha outros elementos relevantes que devam ser considerados para adequada
compreensao do valor de mercado do imovel?

Resposta: Todos os topicos relevantes foram considerados no presente laudo.

VIl.2 Quesitos formulados pelo Requerido

1. O imdvel vistoriado corresponde integralmente ao descrito na Matricula no
12.140 do 8° Oficial de Registro de Imoveis da Capital?

Resposta: O perito considerou as dimensdes do terreno em conformidade com a
matricula n° 12.140 do 8° Oficial de Registro de Imdveis da Capital. Obséquio

reportar-se ao que foi exposto no item V.4.2.2 do presente laudo.

2. Qual a area do terreno e qual a area construida efetivamente constatadas
durante a vistoria?

Resposta: Conforme mencionado no item V.4.2.2, foi considerada a area de
terreno descrita na matricula n°® 12.140 do 8° Oficial de Registro de Iméveis da

Capital, ou seja, 155,00 m?,
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Quanto a area construida, foi considerada a area efetivamente langada na
Certidao de dados Cadastrais do imdvel, ou seja, 320,00 m?2,

Obséquio reportar-se aos itens V.4.2.2 e V.4.2.3 do presente laudo.

3. Existem construcdes, ampliagdes ou benfeitorias ndo averbadas na matricula?
Resposta: A matricula n° n° 12.140 do 8° Oficial de Registro de Imdveis da

Capital, menciona na AV. 5/12.140 o seguinte:

Av.5/12.140 Conforme se verifica da petiglo de 20 de /
Abril de 1.978 e do guto de vistoria wmunicipal n® 129/78, a
proprietiria construiu no terreno matriculado um prédio que
recebeu o n® 885 da Rua Manoel Corrfa. SHo Paulo, 25 de /

Abril de 1.978. 0 Esoreven‘ba:ﬂfﬂowmgm{)éoin@pm @/am%

Apesar de averbada a construcdo, ndo é informada a area construida. Por tal
razdo, entende o perito que a area construida é aquela langcada na Certiddo de

Dados Cadastrais do Imovel.

Para que o perito tenha condigdes de constatar ampliagdes ou benfeitorias
realizadas, necessario se faz apresentagédo do Projeto aprovado, bem como o

Certificado de Conclusao (Habite-se).

4. Existem divergéncias entre a situagao fisica do imovel e os registros publicos
existentes?

Resposta: Para que o perito tenha condicbes de constatar ampliagdes ou
benfeitorias realizadas, necessario se faz apresentacido do Projeto aprovado, bem

como o Certificado de Conclusao (Habite-se).
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5. O imdvel encontra-se ocupado? Em caso positivo, tal circunstancia interfere em
seu valor de mercado?

Resposta: Na ocasido da vistoria o imével foi aberto pelo Sr. José Antdnio
Fonseca, que franqueou o acesso do perito ao interior do imével.

O fato de o imdvel estar ou ndo ocupado, nao interfere em seu valor de mercado
uma vez que o mesmo foi avaliado com base no padrdo construtivo, estado de

conservacao e localizagao, constatadas na ocasiao da vistoria.

6. Qual o estado geral de conservagao do imével?
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item V.4.2.3 do presente

laudo.

7. Ha necessidade de reformas estruturais, reparos ou manutencio relevante?
Resposta: O estado de conservacdo atribuido a edificacdo foi como sendo
“necessitando de reparos simples a importantes “F”.

Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item V.4.2.3 do presente laudo.

8. Em caso positivo, qual o custo aproximado das obras necessarias para
adequacédo ou recuperagao do imovel?

Resposta: Conforme R. Deciséo de fls. 401/403, o objetivo do presente laudo é
a avaliagao do imével penhorado de matricula n® 12.140 do 8° Registro de Imdveis
da Capital (fls. 377/386).

Dessa forma o imével foi avaliado no estado atual em que se encontra, com base

no padrao construtivo, estado de conservagao devidamente depreciado.
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9. Existem patologias construtivas, infiltragdes, rachaduras, problemas elétricos
ou hidraulicos que influenciam seu valor?
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item V.4.2.3 do presente

laudo.

10. Qual a idade aparente da construcdo e qual o grau de depreciacgao fisica
identificado?
Resposta: De acordo com a Av. 5/12.140, foi atribuido a edificagdo idade de 48

(quarenta e oito) anos.

11. Qual o zoneamento urbano incidente sobre o imovel?
Resposta: Com base em consulta realizada junto ao site GeoSampa,
constatamos que o imovel, objeto do presente laudo esta inserido em ZONA ZEU

— Zona Eixo de Estruturagdo da Transformacao Urbana.

12. Existem restricbes urbanisticas ou ambientais que limitem sua utilizacdo ou
comercializacdo?

Resposta: Em vistoria foi possivel constatar que o imdvel apresenta uso
residencial.

Conforme exposto no item V.4.1 do presente laudo, o imovel esta localizado em
regido provida de infraestrutura e servicos comunitarios, tendo sido seu valor
apurado com base em levantamentos de valores de imdveis situados na mesma
microrregiao.

Dessa forma, todos os imdveis que serviram de comparativos ja incorporam

impactos que possam afetar o avaliando bem como o mercado imobiliario local.
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13. Qual a vocagao predominante da regido (residencial, comercial ou mista)?
Resposta: Em vistoria foi possivel constatar que a microrregido apresenta

vocacao predominantemente residencial.

14. Houve valorizagcdo ou desvalorizacao imobiliaria da regidao nos ultimos anos?
Resposta: Os impactos de quaisquer valorizagcdes ou desvalorizacdes ocorridas
ja estao incorporados na homogeneizagao de valores apresentada em Anexo n°.

01 do presente laudo.

15. Qual o valor médio do metro quadrado praticado para imoveis semelhantes
na mesma localidade?
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto nos itens VI, bem como no

Anexo n° 01 do presente laudo.

16. Quais foram os imodveis paradigmas utilizados na pesquisa de mercado?
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto no Anexo n° 01 do presente

laudo.

17. Favor identificar os enderecos, caracteristicas e valores dos imdveis utilizados
para comparagao.
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto no Anexo n° 01 do presente

laudo.

18. Qual método técnico foi utilizado para a avaliagao?
Resposta: Método Evolutivo. Obséquio reportar-se que foi exposto no item VI do

presente laudo.
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19. O método adotado observa as normas da ABNT NBR 14.6537?
Resposta: Sim, bem como a Norma para Avaliacbes de Imdveis Urbanos —

IBAPE/SP. Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item VI do presente laudo.

20. Qual a justificativa técnica para a escolha da metodologia empregada?
Resposta: Levantamentos de comparativos passiveis de comparagao, mediante
o tratamento de fatores. Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item VI do

presente laudo.

21. Quais fatores de homogeneizagao foram aplicados?

Resposta: Conforme exposto no item VI do presente laudo, o imével foi avaliado
com base no metodo evolutivo.

Tal metodologia apura o valor de mercado do terreno, através do método
comparativo, sendo as benfeitorias avaliadas com base no custo de reproducao
devidamente depreciado em funcdo do estado de conservacgao e idade.

Para a avaliagado do terreno foram aplicados os seguintes fatores: localizagao,
testada, profundidade, topografia.

Ja, para a avaliacao da edificacado as benfeitorias foram avaliadas com base no
custo de reproducio devidamente depreciado em funcdo do padrao construtivo,
estado de conservacéo e idade.

A soma de valores de terreno e construcao resultou no valor do imével.

22. O laudo apresenta memoria de calculo detalhada e demonstrativa dos critérios
utilizados?
Resposta: Positiva é a resposta. Obséquio reportar-se ao Anexo n° 01 do

presente laudo.
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23. A existéncia de penhora judicial influencia o valor de mercado do imoével?
Resposta: Positiva é a resposta. Entretanto o Valor de mercado apurado pelo

perito considerou o imével como estando livre e desimpedido de dividas.

24. A existéncia de débitos tributarios eventualmente incidentes sobre o imoével
interfere em seu valor econdmico?

Resposta: Positiva € a resposta.

25. Ha qualquer circunstancia juridica ou fatica capaz de reduzir sua liquidez no
mercado?
Resposta: Prejudicada uma vez que se trata-se de um quesito de cunho juridico

e nao técnico.

26. Ha registro de hipoteca, averbacdes ou restricdes que possam influenciar a
avaliagao?

Resposta: Positiva € a resposta.

R.12/12.140. Protocolo n® 413.897, em 15!03/2MOTECK’%IO mesmo
instrumento particular de que trata o registro anterior, os atuais proprietarios, JOSE
ANTONIO FONSECA ¢ sua muther VIVIANE OLIVEIRA FONSECA, j4 qualificados,
deram o IMOVEL MATRICULADO, em HIPOTECA de primeiro grau, a0 BANCO
ABN AMRO REAL S/A, com sede nesta Capital, na Avenida Paulista, 1374, 3° andar,
C.N.P.J. n° 33.066.408/0001-15, para garantir a divida de R$ 77.000,00 (setenta e sete
mil reais), decorrente de financiamento para aquisigfio do referido imével, no dmbito do
Sistema Financeiro da Habitacio, a qual deverd ser amortizada por meio de 180 (cento e
oitenta) prestagSes mensais e sucessivas, calculadas de conformidade com o sistema de
amortizagdo SAC, a taxa de juros mensal de 0,9489%, equivalentes 4 anual nominal de
11,3866% e efetiva de 12,0000, e reajustiveis na forma pactuada no contrato,
correspondendo a primeira prestagiio (encargo mensal inicial) a R$ 1.206,48 (um mil
duzentos e seis reais e quarenta e oito centavos), com vencimento para o dia 09 de abril
de 2004. O imovel foi avaliado em R$ 158.500,00 (cento e cinquenta e oito mil
quinhentos reais). As partes contratantes estio subordinadas as demais clausulas,
condigdes e encargos previstos no instrumento particular. S3o Paulo, SP, 17 de margo de
2004.

José Valdemi%ilva - escrevente
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27. Qual o impacto econdmico dessas restricdes no valor final do imovel?
Resposta: Tendo em vista que o imdével avaliado foi considerado livre e
desimpedido de dividas, os valores de hipoteca e dividas de IPTU, deverao ser

atualizados e descontados do valor de mercado apurado para o imoével.

28. Qual o valor de mercado do imével para venda em condi¢cdes normais?

Resposta: R$ 865.000,00 (Oitocentos e sessenta e cinco mil reais).

29. Qual o valor provavel de realizacdo do bem em eventual leildo judicial?

Resposta: Em se tratando de leilao judicial, imovel podera ser ofertado em 12
Praca pelo valor de R$ 865.000,000 (Oitocentos e sessenta e cinco mil reais).
Entretanto os valores referentes as dividas hipotecarias e débitos de IPTU

deverao ser devidamente mencionados.

30. Qual o percentual médio de desagio normalmente observado para imoveis
com caracteristicas semelhantes em alienagdes judiciais?
Resposta: Prejudicada uma vez que nao é objetivo do presente laudo atribuir

percentual de desagio ao imovel.

31. O imovel apresenta liquidez alta, média ou baixa?
Resposta: Com base na vistoria realizada na regido, considera o perito que o

imovel possui liquidez meédia.

32. Ha fatores que possam dificultar ou retardar sua alienacdo?
Resposta: Todos os fatores questionados ja foram esclarecidos nas respostas

apresentadas aos quesitos formulados pelas partes.
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33. Qual o valor final de mercado do imovel na data da vistoria?
Resposta: R$ 865.000,00 (Oitocentos e sessenta e cinco mil reais). Entretanto
valores considerados em hipotecas, bem como débitos de IPTU, deverao ser

atualizados e descontados do valor de mercado apurado pelo perito.

34. O valor encontrado considera todas as caracteristicas fisicas, juridicas e
mercadoldgicas observadas?

Resposta: Obséquio reportar-se a resposta apresentada ao quesito anterior.

35. Ha qualquer informacgao adicional relevante que deva ser levada ao
conhecimento do Juizo para adequada compreensao do valor atribuido ao bem?
Resposta: Entende o perito que os questionamentos técnicos foram devidamente

esclarecidos.
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VIIL. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o perito considera encerrado o
presente Laudo Pericial que consta de 52 (cinquenta e duas) folhas, sendo esta

ultima datada e assinada.
Seguem os seguintes anexos elucidativos:

Anexo n°. 01: Homogeneizagao dos imoveis de referéncia.
Anexo n°. 02: Graus de Fundamentacgao/ Precisao.

Anexo n°. 03: Certidao de Dados Cadastrais do Imovel.

Sé&o Paulo, 30 de junho de 2026.

JOSE ROBERT
ENG®. CIVIL
CREA 060.104.468 1

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO PRICOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/06/2026 as 15:53 , sob o nimero WNS026701116574

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014115-17.2021.8.26.0020 e cddigo WTMeNFEf.



"I34NSINLM 0B1p02 8 0200°92°8'T20Z LT-STTYTOT 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-oluawndogeloualauodiuge/bd/enbipeised/iqsnl-dsh:fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o 1ajuod ered
¥#/G9TTT0.9ZOSNM 0J3WnNU 0 gos ‘ £G:GT Sk 9202/90/0S Wa opejod0joid ‘ojned oS ap opels3 op eINSNE ap feungul @ 170JI4d 0143904 3SOor Jod sjuswienbip opeulsse ‘[eulblio op vidod 9 ojuswnoop 91s3

fls. 496

LN

/4

HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS DE REFERENCIA

ANEXO N° 01

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ya

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias



"J34NaINLM 001p02 @ 0200'92°'8'T20Z LZT-STTFTOT 0SSa20id 0 awiojul ‘op oluawnooqeloualajuoduge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘reulblio o Jiajuod ered
¥/S9TTTOL9ZOSNM 0J8WNU 0 gos ‘ £G:GT S 9Z0Z/90/0€ W ope|odoloid ‘ojned oes ap 0pels3 0p BINSN(C 8p [eungul 8 110214d OL1H¥3IF0d ISOr Jod swswrenbip opeuisse ‘[eulblio op eidgo § 0juswnoop 1S3

fls. 497
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SITUACAO PARADIGMA (Fatores do Avaliando)

TIPO DE IMOVEL

Terreno com casa de padrao médio (+/-)

ENDERECO Rua Manuel Correia, n° 885, Vila Palmeiras, Sdo Paulo, SP.
SETOR 76 QUADRA 189
indice FIL Frente de Profundidade | Profundidade T fi Frentes
ndice Referéncia Minima Maxima opogratia Multiplas
1.630,00 10,00 20,00 40,00 1,00 Nao se aplica
AREAS DO TERRENO AVALIANDO
< Profundidade Frentes
2 .
Area (m?) Testada (m) (m) Topografia Mltiplas
155,00 5,00 31,00 1,00 1,00
FATORES - PADRAO CONSTRUTIVO - CASA
Rustico 0,409 0,481 0,553
Proletario 0,624 0,734 0,844
Econdmico 0,919 1,070 1,221
Simples 1,251 1,497 1,743
Médio 1,903 2,154 2,355
Superior 2,356 2,656 3,008
Fino 3,331 3,865 4,399
Luxo Acima de 4,843
Luxo 3,610
| DataBase [jun/26 [1,0000 | 1,0000]
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COMPARATIVO 01 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com casa antiga, sem valor comercial
Endereco: Rua Manuel Correia, 1015

Setor: 76

Quadra: 189

Zona: ZEU

Fonte: Carlos Ferrari Imoveis - (11) 9-6272-6666
Data : Junho de 2026

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO

ESTADO DE CONSERVACAO

Edificacédo antiga, sem valor comercial

Sem valor comercial

< Prof. Co . Frentes
2
Area de terreno (m?) Frente (m) Equivalents (m) Preco (R$) Indice Fiscal Topografia Multiplas
480,00 19,00 25,26 650.000,00 1.630,00 0,90 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida
Tipo
Padrao
Idade
Est. Conservagao
Foc
Coef. Padrao
R8N
Valor Unitario
Valor da Construgao
Preco terreno | Coeficiente de | Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente de
Preco (R$) Fator Oferta . de de Frentes
(R$) Testada Profundidade L. . -
Transposigao | Topografia Multiplas
650.000,00 0,90 585.000,000 0,852 1,000 1,00 1,111 1,000
Valor Unitario Vu 1.218,75
Fator Testada Fp -180,68
Fator Profundidade Fd 0,00
Fator Transposigao Ftr 0,00
Fator Topografia Ft 135,42
Fator Frentes Multiplas F fm 0,00
Valor Unitario Médio R$ 1.173,49 Im?
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COMPARATIVO 02 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com 2 casas assobradadas
Endereco: Rua Manuel Correia, 588

Setor: 76

Quadra: 78

Zona: ZF2

Fonte: Mirantte Imoveis - Cédigo no Zap: 2835020620
Data : jun/26

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO

ESTADO DE CONSERVACAO

Casa 1: casa de padrao médio (+/-), composta por: sala
para dois ambientes, cozinha, 1 suites, 2 dormitorios, 2

banheiros, area de servico, quintal e garagem para 3 carros Regular - C
Casa 2: casa de padrao médio (+/-), composta por: sala,
cozinha, 2 dormitérios, 1 banheiro, area de servigo.
Area de terreno (m?) Frente (m) Prof. Preco (R$) indice Fiscal Topografia Frentes
Equivalente (m) Multiplas
205,00 13,50 15,19 960.000,00 1.621,00 1,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 225,00
Tipo Casa
Padréao Médio (+/-)
Idade 47 anos
Est. Conservagéio C -Regular
Foc 0,534
Coef. Padriao 2,154
R8N 2.172,71
Valor Unitario R$/m2 2.501,00
Valor da Construgao 562.725,285
Preco terreno | Coeficiente de | Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente de
Preco (R$) Fator Oferta . de de Frentes
(R$) Testada Profundidade - " -
Transposicao | Topografia Multiplas
960.000,00 0,90 301.274,715 0,928 1,148 1,01 1,000 1,000
Valor Unitario Vu 1.469,63
Fator Testada Fp -106,23
Fator Profundidade Fd 216,97
Fator Transposigao Ftr 8,16
Fator Topografia Ft 0,00
Fator Frentes Multiplas F fm 0,00
Valor Unitario Médio R$ 1.588,54 /m?
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COMPARATIVO 03 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com casa de padrdo simples (+)
Endereco: Rua Manuel Correia, 780

Setor: 76

Quadra: 199

Zona: ZEU

Fonte: Dokter Imoveis - Tel.:(11) 9-9373-5656 -
Data : Junho de 2026

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO

ESTADO DE CONSERVACAO

Casa de padrao simples (+), composta por: Sala, cozinha, 2
dormitorios, 2 banheiros, area de servigo e 1 vaga de

Necessitando de reparos simples "E"

garagem
Area de terreno (m?) Frente (m) Prof. Preco (R$) indice Fiscal Topografia Frentes
Equivalente (m) Multiplas
203,00 5,00 40,60 646.750,00 1.597,00 0,95 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 95,00
Tipo Casa
Padréao Simples (+/-)
Idade 30 anos
Est. Conservagao "E"
Foc 0,654
Coef. Padriao 1,743
R8N 2.172,71
Valor Unitario R$/m2 2.476,72
Valor da Construcao 235.288,393
Preco terreno | Coeficiente de | Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente de
Preco (R$) Fator Oferta . de de Frentes
(R$) Testada Profundidade L i .
Transposigao | Topografia Multiplas
646.750,00 0,90 346.786,607 1,189 1,000 1,02 1,000 1,000
Valor Unitario Vu 1.708,31
Fator Testada Fp 323,22
Fator Profundidade Fd 0,00
Fator Transposigao Ftr 35,30
Fator Topografia Ft 0,00
Fator Frentes Multiplas F fm 0,00
Valor Unitario Médio R$ 2.066,83 /m?
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COMPARATIVO 04 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com casa térrea de padrdo simples (+)
Endereco: Rua Ernesto Luis de Oliveira, 188

Setor: 76

Quadra: 158

Zona: ZEU

Fonte: Luz do Sol Imobiliaria - 11 3992-6500

Data : Junho de 2026

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO

ESTADO DE CONSERVACAO

Casa de padrao simples (+), composta por: 2 dormitorios, 1
banheiro, sala, cozinha, lavanderia e 1 vaga de garagem

Necessitando de reparos simples "E"

< Prof. P . Frentes
2’
Area de terreno (m?) Frente (m) Equivalente (m) Preco (R$) Indice Fiscal Topografia Multiplas
97,00 3,50 27,71 300.000,00 1.527,00 1,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 93,00
Tipo Casa
Padrao Simples (+)
Idade 59 anos
Est. Conservagao "E"
Foc 0,349
Coef. Padrao 1,743
R8N 2.172,71
Valor Unitario R$/m2 1.321,67
Valor da Construgao 122.915,747
Preco terreno | Coeficiente de | Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente de
Prego (R$) Fator Oferta . de de Frentes
(R$) Testada Profundidade s . .
Transposigdo | Topografia Multiplas
300.000,00 0,90 147.084,253 1,300 1,000 1,07 1,000 1,000
Valor Unitario Vu 1.516,33
Fator Testada Fp 455,08
Fator Profundidade Fd 0,00
Fator Transposigao Ftr 102,28
Fator Topografia Ft 0,00
Fator Frentes Multiplas F fm 0,00
Valor Unitario Médio R$ 2.073,69 /m?
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COMPARATIVO 05 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com casa assobradada de padrdo médio (-)
Endereco: Rua Manuel Correia, n° 893

Setor: 76

Quadra: 189

Zona: ZEU

Fonte: Quinto Andar - Imével 1793888

Data : junho 2026

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO

ESTADO DE CONSERVACAO

vagas para 2 carros.

Casa de padrdo médio (+/-), compopsta por: 1 suite, 3
dormitorios, 3 banheiros, sala, cozinha, lavanderia, quintal e

Necessitando de reparos simples "E"

i Prof. - . Frentes
2
Area de terreno (m?) Frente (m) Equivalente (m) Preco (R$) Indice Fiscal Topografia Multiplas
155,00 5,00 31,00 750.000,00 1.630,00 1,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 234,00
Tipo Casa
Padréao Médio ()
Idade 42 anos
Est. Conservagao "E"
Foc 0,5823
Coef. Padriao 1,753
R8N 2.172,71
Valor Unitario R$/m2 2.217,84
Valor da Construcao 518.974,868
Preco terreno | Coeficiente de | Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente de
Prego (R$) Fator Oferta - de de Frentes
(R$) Testada Profundidade e i .
Transposicdo | Topografia Multiplas
750.000,00 0,90 156.025,132 1,189 1,000 1,00 1,000 1,000
Valor Unitario Vu 1.006,61
Fator Testada Fp 190,46
Fator Profundidade Fd 0,00
Fator Transposigao Ftr 0,00
Fator Topografia Ft 0,00
Fator Frentes Multiplas F fm 0,00
Valor Unitario Médio R$ 1.197,07 /m?
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COMPARATIVO 06 (Vende-se)
Tipo imével: Terreno
Endereco: Antonio de couros, ao lado do n°126
Setor: 76
Quadra: 121
Zona: ZF2
Fonte: Dokter Imoveis - Aurelio 11 983164574
Data : junho 2026

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO

ESTADO DE CONSERVACAO

Terreno sem benfeitorias.

Nao se aplica

0 Prof. . ) Frentes
2
Area de terreno (m?) Frente (m) Equivalente (m) Preco (R$) Indice Fiscal Topografia Multiplas
680,00 23,00 29,57 2.200.000,00 2.007,00 1,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida
Tipo
Padrao
Idade
Est. Conservagao
Foc
Coef. Padrao
R8N
Valor Unitario
Valor da Construgao
Preco terreno | Coeficiente de | Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente de
Prego (R$) Fator Oferta . de de Frentes
(R$) Testada Profundidade e i .
Transposicao | Topografia Multiplas
2.200.000,00 0,90 1.980.000,000 0,812 1,000 0,81 1,000 1,000
Valor Unitario Vu 2.911,76
Fator Testada Fp -547,35
Fator Profundidade Fd 0,00
Fator Transposigao Ftr -546,95
Fator Topografia Ft 0,00
Fator Frentes Multiplas F fm 0,00
Valor Unitario Médio R$ 1.817,47 Im?
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COMPARATIVO 07 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com 3 casa de padrdo simples
Endereco: Rua Manuel Correia, 994

Setor: 76

Quadra: 200

Zona: ZEU

Fonte: Dokter Imoveis - Deborah 11 98267-3923
Data : Junho de 2026

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO

ESTADO DE CONSERVACAO

Casas de padréo simples, cada uma composta por: 2

Necessitando de reparos simples a importantes

dormitérios, sala, cozinha, banheiro e area de servigo. "G"
Area de terreno (m?) Frente (m) Equivzlreo r:.te (m) Preco (R$) indice Fiscal Topografia '\;Lir;?ass
185,00 5,00 37,00 459.000,00 1.622,00 0,90 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 184,00
Tipo Casa
Padrao Simples
Idade 59 anos
Est. Conservagao "G"
Foc 0,2860
Coef. Padrao 1,497
R8N 2.172,71
Valor Unitario R$/m2 930,23
Valor da Construgao 171.162,026
Preco terreno | Coeficiente de | Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente de
Prego (R$) Fator Oferta . de de Frentes
(R$) Testada Profundidade - . .
Transposigao | Topografia Multiplas
459.000,00 0,90 241.937,974 1,189 1,000 1,00 1,000 1,000
Valor Unitario Vu 1.307,77
Fator Testada Fp 247 44
Fator Profundidade Fd 0,00
Fator Transposicao Ftr 6,45
Fator Topografia Ft 0,00
Fator Frentes Multiplas F fm 0,00
Valor Unitario Médio R$ 1.561,66 /m?
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Elemento N°. Area de terreno| Unitario de Unitario Final |Verificacdo da
(m2) Partida (R$/m2) (R$/m2) amostra
1 480,00 1.218,75 1.173,49 1.173,49
2 205,00 1.469,63 1.588,54 1.588,54
3 203,00 1.708,31 2.066,83 2.066,83
4 97,00 1.516,33 2.073,69 2.073,69
5 155,00 1.006,61 1.197,07 1.197,07
6 680,00 2.911,76 1.81747 1.81747
7 185,00 1.307,77 1.561,66 1.561,66
Resultado preliminar da pesquisa
Média aritmética 1.639,82
Desvio padrao 370,67
Coef. de variagao 22,60%
Limite inferior 1.147,87
Limite superior 213177

VALOR UNITARIO BASICO DE MERCADO DO TERRENO

Vu =R$

1.639,82

Im?

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
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ANEXO N° 02
TABELA DE GRAUS DE FUNDAMENTACAO/
PRECISAO
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GRAU DE FUNDAMENTACAO / PRECISAO
Tabela 4 — Graus de fundamentagao no caso de utilizagdao do tratamento por fatores
Ite Descricao Grau
m
11 Il I
1 Caracterizacao do Completa quanto
imovel avaliando a todas as
variaveis
analisadas (3)
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 5(2)
efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos Apresentacao de
dados de mercado informacobes
relativas a todas
as caracteristicas
dos dados
analisadas, com
foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo (3)
4 Intervalo admissivel de
ajuste para cgda fator e 0,50 a 2,00 (2)
para o conjunto de
fatores
TOTAL PONTOS (6) (4) (0)
Somatodria de pontos dos itens de 1 a 4 = 10 pontos
Tabela 5 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentacao no caso de utilizagcdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos Minimos

6

Itens obrigatérios no
grau correspondente

Itens 2 e 4 no
minimo no grau Il
e 0s demais no
minimo no grau |

Face ao exposto, conforme a NBR 14653-2 o trabalho pode ser

enquadrado no

Grau Il de fundamentacao:

- Pontos minimos: 10 > 6;

- ltens obrigatérios: minimo Grau |I.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br -
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Tabela 6 — Grau de precisao estimativa de valor no caso de utilizagcao
de tratamento por fatores

o Grau
Descricao

Amplitute do intervalo de
confianga de 80% em torno do <30%
valor central da estimativa

X min = 1.639,82 — 1,440 x 370,67
(6)M/2

X min =1.421,91

X max = 1.639,82 + 1,440 x 370,67
(6)M/2

X max. = 1.857,73

Amplitude = 1.857,73 — 1.421,91= 26,60% (< 30 %)
1.639,82
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ANEXO N° 03

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
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Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO
Cadastro do Imével: 076.189.0098-1

Local do Imoével:
R MANUEL CORREIA, 885

FREGUESIA DO O CEP 02728-050
Imoével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R MANUEL CORREIA, 885
FREGUESIA DO O CEP 02728-050

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 155 Testada (m): 5,00
Area n&o incorporada (m?2): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m2): 155

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 320 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construcdo (m?2): 110 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1984

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.630,00
- da construgao: 2.249,00

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

- da area incorporada: 252.650,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 374.234,00
Base de calculo do IPTU: 626.884,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2026.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 28/09/2026, em

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

Data de Emissao: 30/06/2026
Numero do Documento: 2.2026.001823485-7
Solicitante: JOSE ROBERTO PRICOLI (CPF 032.494.998-70)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014115-17.2021.8.26.0020 e codigo WTMeNFEf.
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