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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA DA
FAMILIA E DAS SUCESSOES DO FORO REGIONAL DO
JABAQUARA

PROCESSO: 0003662-60.2023.8.26.0003

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, P6s-graduado em Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular n® 1.166 do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA proposto por RUBYA AMORE PIRILLO em face d¢ DANGLARES
CASTILHO PIRILLO, tendo concluido vistorias, pesquisas ¢ estudos que se fizeram
necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas

conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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I. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo refere-se aos seguintes imoveis

residenciais:

e Rua Santo Antonio de Itaberava n® 181 (antigo n® 155) — Vila
Carmosina — S3o Paulo — SP (Contribuinte Municipal n®
144.050.0059-9 e Matricula n® 209.432 do 9° CRI-SP);

e Rua Santo Antonio de Itaberava n® 179 (antigo n® 157) — Vila
Carmosina — S3o Paulo — SP (Contribuinte Municipal n°
144.050.0060-2 e Matricula n® 209.433 do 92 CRI-SP) e

e Rua Santo Antonio de Itaberava n® 183 — Vila Carmosina — Sdo
Paulo — SP (Contribuinte Municipal n® 144.050.0044-0 e
Matricula n® 209.434 do 92 CRI-SP).

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo dos valores
de mercado dos iméveis. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossario de Terminologia Bésico aplicavel a

Engenharia de Avaliacdes e Pericias do Ibape/SP o valor de mercado ¢ definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
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condigoes do mercado vigente...’
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Serdo atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associacao Brasileira

de Normas Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo os iméveis deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de analise pelos interessados das titularidades, das

ocupagoes e das condi¢des de regularidade das construgdes.

Os valores dos imoveis serao determinados para o més de abril de
2.026.
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Il. RUA SANTO ANTONIO DE ITABERAVA N2181 (ANTIGO N2 155) — VILA
CARMOSINA - SAO PAULO — SP (CONTRIBUINTE MUNICIPAL Ne
144.050.0059-9 E MATRICULA N2 209.432 DO 92 CRI-SP)

I.1. VISTORIA
I1.1.1. LOCALIZAGAO

O imovel em estudo situa-se na Rua Santo Antonio de Itaberava n®
181 (antigo n2 155) — Vila Carmosina — Sao Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragdo, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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I.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se na Vila Carmosina, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de agua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo

proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrao médio e apresenta infra-estrutura parcialmente desenvolvida, sendo encontrados
nas imediagdes comércio diversificado, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relacao a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local € bastante procurado pelas classes média e alta.

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados coletados em vistoria,
¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada havendo numero

relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area
classificada como "22 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com 10,00 m de frente e profundidade
entre 25,00 e 40,00m.
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Possui Indice Fiscal correspondente a 454,00, segundo a publicacao

O imovel avaliando situa-se na Quadra 50 do Setor Fiscal 144,
da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (2014).

como mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo.

11.1.3. QUADRA FISCAL
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De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagao do Solo do
Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

Municipio de Sao Paulo, o imdvel esta implantado em " ZC - Zona de Centralidade:
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I1.1.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imovel avaliando possui formato

regular e sua topografia apresenta-se praticamente plana.

Seu solo ¢ aparentemente seco e de boa consisténcia.

Conforme descrito na Matricula n®209.432 do 9° C.R.I. da Capital,
apresenta as seguintes descri¢do e confrontagdes:

WOONTE IV BT TR T WY

GERAL DE IMOVEIS DA CAPITAL

mavic Kho
Cg_;,_:D ( 01 ] Sao Paulo, 04 de setembro de 2008

IMOVEL: - UM TERRENO situado & Rua Santo Antfnic de Itaberava,
parte do lote 19, na Vila Carmozina, no DISTRITO DE ITAQUERA,
designado no projeto de desdobro como *19-8", medindo
5,00m em linha reta, da esquerda para direita, no mesmo
alinhamento de frente para a Rua Santo AntSnio de Itaberava,
deste ponto deflete a esquerda com dngulo de 20¢ e segue a
dist8ncia de 25,00m onde confronta com o lote 19-C, deste
ponto deflete a esquerda com 8ngulo de 90¢ e seque a
dist8ncia de 5,00m, confrontando com parte remanescente do
mesmo lote designado no projeto de desdobro como ILOTE *19-¥%,
deste ponto deflete a esquerda com fngulo de 90°% e segue em
linha reta a distéincia de 25,00m, onde confronta com o lote
19-A, onde encontra o ponto de partida desta descrigéo,
encerrando a rea de 125,00m2.

Eachae paing

Coaggo Setor 144

)| coogo Setor 144
| Codigo Quadra: 050
f Tipo Quagra:  FISCAL
{ Selor 144
Quaara 050
Lote 0059
Digeo SQL 9
Condominio 00
™ Tipo quadra FISCAL
Tipo ot FISCAL
CodLog 096075
Nome logradouro R STO ANTONIO DE ITABERAVA
Numaro ports 155
Complemanto L7198
Sauacio ATIVO
Uso Ressdencial
Alea terreno (m2) 125
Area construida (m2). 83
| | coamo so contrivuints: 144.050.0050.8 \
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I.1.6 BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificagao

residencial composta por 2 pavimentos: térreo € superior.

A edificagdo possui estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida externa e internamente e cobertura de telhas de fibrocimento
assentadas sobre estrutura de madeira.

Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, o imovel
encontrava-se fechado. Visando nao retardar o andamento do feito, a avaliacdo do
mesmo foi elaborada com base em dados constantes nos autos, em informacoes obtidas
no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2
— Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas. O imoével avaliando poderd ser vistoriado internamente pelo

signatdrio em outra oportunidade, caso este Juizo assim entenda necessario.

Conforme Dados Cadastrais da Municipalidade, o imével possui as

seguintes caracteristicas:

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 144.050.0059.9

Local do Imovel:

R SANTO ANTONIO DE ITABERAVA 155-LT 198

VL CARMOSINA CEP 08290-210

Imdvel locatizado além da 2* Subdivisho da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R SANTO ANTONIO DE ITABERAVA 155-LT 198
VL CARMOSINA CEP 08290-210

Contribuinte(s):
INFORMACG AD PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?) 125 Testada (m) 5,00
Area ndo ncorporada  (m#) 0 Fragho ideal 1,0000
Area total (m?) 125

Dados cadastrais da construgio:

Area construlda (m?) 83 Padréio da construgao 1-B
Area ocupada pela construcéo (m#) 42 Uso  resdéncia

ANO Ga CONSEUCH0 Comoido 2000
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O imovel aparenta ter sido construido ha 25 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
utilizados na construgdo e as caracteristicas arquitetonicas gerais da edificacdo
enquadram-no na classificagdo "Casa Padrao Médio" do estudo “VEIU - Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.

- 10 -
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I.2. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

I.2.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagcao de Bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos”, ambas da Associa¢dao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imovel seja definido através da comparagao
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinagao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequagdo ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacgao do valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homologos do bem avaliado.

Para aplica¢do deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificagdo das variaveis do modelo, levantamento
de dados de mercado e tratamento dos dados.

- 12 -
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacao do valor do terreno. Referido estudo ¢ alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imdvel avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remunerac¢ao do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realizacao do projeto,
a sua execug¢ao e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imovel pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializagao.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados efetivamente
semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a utilizacdo adequada
do método comparativo direto de dados de mercado.

- 13 -
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e METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢dao das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedicdo de benfeitoria ¢ o resultado da subtragdo do

custo de reproducao da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

«METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacdo das
despesas necessarias para manutencdo e operacao, (b) receitas provenientes da

exploracdo e (¢) a taxa desconto a ser utilizada.

- 14 -
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliag¢do; (c¢) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

Tendo em vista as caracteristicas especificas do imdvel avaliando,
o seu Valor serd determinado com base no Método Evolutivo, que identifica o valor do

bem pelo somatorio dos valores de seus componentes (terreno e construcao).

- 15 -
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I1.2.2. VALOR DO TERRENO
Para a defini¢do do Valor Unitario de Terreno que reflita a realidade

imobiliaria local o signatdrio valeu-se de analise e pesquisa de ofertas e transagdes no

mercado da regido em que se situa o imovel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:

e Nambei Consultoria de Iméveis - Tel. (11) 94781-2548

¢ Quinto Andar Imoveis - Tel. (11) 4020-1955

e DF Imoveis — Tel. (11) (11) 3571-6696

As informacgodes obtidas indicaram valor unitario médio de venda
para terrenos similares entre R$ 1.400,00 / m2e R$ 1.600,00 / m.

Tomando-se o valor intermediario da faixa tem-se:

q: = RS 1.500,00 / m?
(abril/2.026)
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I1.2.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

As Benfeitorias serdo avaliadas tomando-se por base os critérios
constantes da Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP, que se
mostraram adequados para a presente situagao.

O valor das benfeitorias serd dado pela seguinte expressao:

Vb1 = Aci x fx R8-N x FOC, onde:

Vb: = Valor das benfeitorias

Ac = éarea construida do imével

f = fator padrao - “VEIU - Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos” do IBAPE/SP

R8-N = custo unitdrio de construcao calculado pelo Sinduscon/SP

FOC = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacao

Assim, o valor das benfeitorias corresponde a:

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
(Valores de Edificag6es de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP ) Data: fev/2.026
R-8N: 2.131,81
(admitido vélido para a presente data )
Benfeitoria: Area (m 2)-' Idade: | Classificagao: Fator: |Peso: |Estado de Conservagao: FOC: R-8N: Valor (R$):
Edificagao 83,00 25 casa média 1,903 | 1,00 nec reparos simples 0,696 | 2.131,81 23435521
TOTAL: 234.355,21

Ou, em nameros redondos:

Vb1 = RS 234.500,00
(abril/2.026)
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lll. RUA SANTO ANTONIO DE ITABERAVA N2179 (ANTIGO N2157) — VILA
CARMOSINA - SAO PAULO — SP (CONTRIBUINTE MUNICIPAL Ne
144.050.0060-2 E MATRICULA N2 209.433 DO 92 CRI-SP)

Il.1. VISTORIA
II.1.1. LOCALIZAGAO

O imovel em estudo situa-se na Rua Santo Antonio de Itaberava n®
179 (antigo n® 157) — Vila Carmosina — Sao Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragdo, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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l1.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se na Vila Carmosina, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de agua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo

proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrao médio e apresenta infra-estrutura parcialmente desenvolvida, sendo encontrados
nas imediagdes comércio diversificado, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relacao a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local € bastante procurado pelas classes média e alta.

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados coletados em vistoria,
¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada havendo numero

relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area
classificada como "22 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com 10,00 m de frente e profundidade
entre 25,00 e 40,00m.
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4

Possui Indice Fiscal correspondente a 454,00, segundo a publicacao

O imovel avaliando situa-se na Quadra 50 do Setor Fiscal 144,
da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (2014).

como mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo.

lll.1.3. QUADRA FISCAL
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De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagao do Solo do
Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

Municipio de Sao Paulo, o imdvel esta implantado em " ZC - Zona de Centralidade:
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ll.1.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imovel avaliando possui formato

regular e sua topografia apresenta-se praticamente plana.

Seu solo ¢ aparentemente seco e de boa consisténcia.

Conforme descrito na Matricula n®209.433 do 9° C.R.I. da Capital,
apresenta as seguintes descri¢do e confrontagdes:

LIVRO N* 2 - RZ%?:LRO 9° OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CAPITAL

mavcuc who
609.633 ] (_ o1 Séao Paulo, 04 de setembro de 2008

IMOVEL: - UM TERRENO situadc & Rua Santo Ant&nio de Itaberava,
parte do lote 19, na Vila Carmozina, no DISTRITO DE ITAQUERA,
designado no projeto de desdobro como LOTE "19-C*., medindo
5,00m em linha reta, da ecsquerda para direita, no measmo
alinhamento de frente para a Rua Santo Antdnioc de Itaberava,
deste ponto deflete a esquerda com 8ngulo de 90" e segue a
distfincia de 25,00m onde confronta com o lote 19-D, deste
ponto deflete a esquerda com dngulo de S0 e segue a
distfincia de 5,00m, confrontando com parte remanescente do
meamo lote designado no projeto de deadobro como LOTE *19-¥",
deste ponto deflete a esquerda com 8agulo de 90! e segue em
linha reta a distlncia de 25,00m, onde confronta com o lote
19-8, onde encontra o ponto de partida desta descriglo,
encerrando a drea de 125,00m2.

Codge Setar 184
Codgo Quadra 090
Tpo Owada FSCAL

Swher “a
Cwdrs 0%0
Lote 02608
Digto S0L 2
Contonine oo
Tos guades FISCAL
oo ke FISCAL
| Coarog [T
Nome DYfadeuwe R STO ANTONIO DE ITABERAVA
Nurnato portn "
Camglenesto LT1sC
Shuacia ATIVO
Uso Hesatensiel
Arda leeano (m2) 0
Areo consuida (mZ) 150
Coadgo 00 contbuuinte 144.050.0060-2

Coage Semr 144
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ll.1.6 BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificagao

residencial composta por 3 pavimentos: inferior, térreo e superior.

A edificagdo possui estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida externa e internamente e cobertura de telhas de fibrocimento
assentadas sobre estrutura de madeira.

Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, o imovel
encontrava-se fechado. Visando nao retardar o andamento do feito, a avaliacdo do
mesmo foi elaborada com base em dados constantes nos autos, em informacoes obtidas
no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2
— Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas. O imoével avaliando poderd ser vistoriado internamente pelo

signatdrio em outra oportunidade, caso este Juizo assim entenda necessario.

Conforme Dados Cadastrais da Municipalidade, o imével possui as

seguintes caracteristicas:

Cadastro do Imével: 144,050.0060-2

Local do Imovel:
R SANTO ANTONIO DE ITABERAVA_ 157 - LT 19C
VI. CARMOSINA CEP 08290-210

Imovel localizado além da 2° Subdivisho da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao
R SANTO ANTONIO DE ITABERAVA, 157 LT 19C
VL CARMOSINA ¢ CEP 08200-210

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Araa mcorporada (7)) 125 Testada (m) 5.00
Area nivo incorporada  (m?) 0 Fragho weal 1.0000
Arsa total (m®) 125

Dados cadastraie da construgéo:

Area construsda (m?) 150 Padrio ca construgdo: 18
Arsa ocupada pela construgao (m?) 0 Usa:  (eskddncy
AN do constnugdo cormigida 2000
‘ ;
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O imovel aparenta ter sido construido ha 25 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
utilizados na construgdo e as caracteristicas arquitetonicas gerais da edificacdo
enquadram-no na classificagdo "Casa Padrao Médio" do estudo “VEIU - Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
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AVALIA

l.2. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

l.2.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avaliagdao encontra-se descrita no item I1.2.1. do
presente Laudo.

Tendo em vista as caracteristicas especificas do imovel avaliando,

o seu Valor sera determinado com base no Método Evolutivo, que identifica o valor do
bem pelo somatorio dos valores de seus componentes (terreno e construcao).

lll.2.2. VALOR DO TERRENO

Para a defini¢do do Valor Unitario de Terreno que reflita a realidade
imobiliaria local o signatario valeu-se de andlise e pesquisa de ofertas e transa¢des no
mercado da regido em que se situa o imdvel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:

e Nambei Consultoria de Imoveis - Tel. (11) 94781-2548

¢ Quinto Andar Imoveis - Tel. (11) 4020-1955

« DF Iméveis — Tel. (11) (11) 3571-6696

As informacgdes obtidas indicaram valor unitario médio de venda
para terrenos similares entre R$ 1.400,00 / m2e R$ 1.600,00 / m?.

Tomando-se o valor intermediario da faixa tem-se:

qz = R$ 1.500,00 / m?
(abril/2.026)

COES E PERICIAS
g«; ,
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ll1.2.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

As Benfeitorias serdo avaliadas tomando-se por base os critérios
constantes da Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP, que se
mostraram adequados para a presente situagao.

O valor das benfeitorias serd dado pela seguinte expressao:

Vb2 = Acz x fx R8-N x FOC, onde:

Vb, = Valor das benfeitorias

Ac> = éarea construida do imoével

f = fator padrao - “VEIU - Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos” do IBAPE/SP

R8-N = custo unitdrio de construcao calculado pelo Sinduscon/SP

FOC = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacao

Assim, o valor das benfeitorias corresponde a:

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
(Valores de Edificag6es de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP ) Data: fev/2.026
R-8N: 2.131,81
(admitido vélido para a presente data )
Benfeitoria: Area (m 2)-' Idade: | Classificagao: Fator: |Peso: |Estado de Conservagao: FOC: R-8N: Valor (R$):
Edificagao | 150,00 25 casa média 1,903 | 1,00 nec reparos simples 0,696 | 2.131,81 423.533,51
TOTAL: 423.533,51

Ou, em nameros redondos:

Vb: = RS 423.500,00
(abril/2.026)
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AVALIACOES E PERICIAS

IV. RUA SANTO ANTONIO DE ITABERAVA N2183 — VILA CARMOSINA -
SAO PAULO — SP (CONTRIBUINTE MUNICIPAL N2 144.050.0044-0 E
MATRICULA N2 209.434 DO 92 CRI-SP)

IV.1. VISTORIA
IV.1.1. LOCALIZAGAO

O imodvel em estudo situa-se na Rua Santo Antonio de Itaberava n®
183 — Vila Carmosina — Sdo Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragdo, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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IWALIACOES E PERICIAS

IV.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se na Vila Carmosina, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de agua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo

proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrao médio e apresenta infra-estrutura parcialmente desenvolvida, sendo encontrados
nas imediagdes comércio diversificado, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relacao a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local € bastante procurado pelas classes média e alta.

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados coletados em vistoria,
¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada havendo numero

relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area
classificada como "22 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com 10,00 m de frente e profundidade
entre 25,00 e 40,00m.
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Possui Indice Fiscal correspondente a 454,00, segundo a publicacao

O imovel avaliando situa-se na Quadra 50 do Setor Fiscal 144,
da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (2014).

como mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo.

IV.1.3. QUADRA FISCAL
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De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagao do Solo do
Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

Municipio de Sao Paulo, o imdvel esta implantado em " ZC - Zona de Centralidade:
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IV.1.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imovel avaliando possui formato

regular e sua topografia apresenta-se praticamente plana.

Seu solo ¢ aparentemente seco e de boa consisténcia.

Conforme descrito na Matricula n® 209.434 do 9° C.R.I. da Capital,

apresenta as seguintes descri¢do e confrontagdes:

LIVRO N* 2 - RECE;@MTLRO 9° OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CAPITAL

otz ) [ 5 )i, it o 6338

AVALIACOES E PERICIAS

INOVEL: - UM TERRENO situado & Rua Santo Antdnio de Itaberava,
parte do lote 19, na Vila Carmozina, no DISTRITO DE ITAQUERA,
designado no projeto de desdobro como LOTE *19-D*, medindo
5,00m em linha reta, da esquerda para direita, no meamo
alinhamento de frente para a Rua Santo Ant8nio de Itaberava,
deste ponto deflete a esguerda com dngulo de 90* e segue a
distfncia de 25,00m onde confronta com o lote 19-E, deste
ponto deflete a esquerda com dngulo de 90 e segue a
dist8ncia de 5,00m, confrontando com parte remanescente do
mesmo lote designado no projeto de desdobro como LOTR *19-F%,
deste ponto deflete a esquerda com dngulo de 90° e segue em
linha reta a distfncia de 25,00m, onde confronta com o lote
19-C, onde encontra o ponto de partida desta descrigéo,

encerrando a Area de 125,00m2.

Fechar pair

Codigo Setor: 144

Codigo Setor: 144
Codigo Quadra: 050
Tipo Quadra:  FISCAL
f Lote
Setor: 144
Quadra: 050
Lote: 0044
Digito SQL: 0
Condominio: 00
| Tipo quadra: FISCAL
Tipo lote: FISCAL
CodLog: 096075
Nome logradouro: R STO ANTONIO DE ITABERAVA
Numero porta: 183
Complemento:
Situac&o: ATIVO
Uso: Residencial
Area terreno (m2): 125
Area construida (m2): 288
| | Codigo do contribuinte: 144.050.0044-0
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IV.1.6 BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificagao

residencial composta por 3 pavimentos: inferior, térreo e superior.

A edificagdo possui estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida externa e internamente e cobertura de telhas de fibrocimento
assentadas sobre estrutura de madeira.

Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, o imovel
encontrava-se fechado. Visando nao retardar o andamento do feito, a avaliacdo do
mesmo foi elaborada com base em dados constantes nos autos, em informacoes obtidas
no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2
— Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas. O imoével avaliando poderd ser vistoriado internamente pelo

signatdrio em outra oportunidade, caso este Juizo assim entenda necessario.

Conforme Dados Cadastrais da Municipalidade, o imoével possui as

seguintes caracteristicas:

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 144.050.0044-0

Local do imovel:

R SANTO ANTONIO DE ITABERAVA, 183

VL CARMOZINA LT 19D CEP 08200-210

Imdvel localizado além da 2* Subdivisio ¢a Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R SANTO ANTONIO DE ITABERAVA, 183

VL CARMOZINA LT 19D CEP 08200-210
Contribuinte(s):

INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrals do terreno:

oroda (m¥) 125 Tastada (m) 500
Arga nilo moorporada (n?) 0 Fragho ideal 1,0000
Area total (m?) 125

Area INConx

Dados cadastrais da construgao:

Araa construlda (m*) 288 Padréio da construgo 1-C
Aroo coupada pela construcsio (m') 125 Uso. fesidencia
AN da constinugBo comgeso 1900
‘ ;
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AVALIACOES E PERICI1AS

O imovel aparenta ter sido construido ha 25 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
utilizados na construgdo e as caracteristicas arquitetonicas gerais da edificacdo
enquadram-no na classificagdo "Casa Padrao Médio" do estudo “VEIU - Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
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IV.2. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

IV.2.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avaliagdao encontra-se descrita no item I1.2.1. do
presente Laudo.

Tendo em vista as caracteristicas especificas do imovel avaliando,

o seu Valor sera determinado com base no Método Evolutivo, que identifica o valor do
bem pelo somatorio dos valores de seus componentes (terreno e construcao).

I1.2.2. VALOR DO TERRENO

Para a defini¢do do Valor Unitario de Terreno que reflita a realidade
imobiliaria local o signatario valeu-se de andlise e pesquisa de ofertas e transa¢des no
mercado da regido em que se situa o imdvel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:

e Nambei Consultoria de Imoveis - Tel. (11) 94781-2548

¢ Quinto Andar Imoveis - Tel. (11) 4020-1955

« DF Iméveis — Tel. (11) (11) 3571-6696

As informacgdes obtidas indicaram valor unitario médio de venda
para terrenos similares entre R$ 1.400,00 / m2e R$ 1.600,00 / m?.

Tomando-se o valor intermediario da faixa tem-se:

q: = RS 1.500,00 / m?
(abril/2.026)

WALIACOES E PERICIAS
g«; ,
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IVALIACOES E PERICIAS

IV.2.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

As Benfeitorias serdo avaliadas tomando-se por base os critérios
constantes da Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP, que se
mostraram adequados para a presente situagao.

O valor das benfeitorias serd dado pela seguinte expressao:

Vb2 = Acz x fx R8-N x FOC, onde:

Vb, = Valor das benfeitorias

Ac> = éarea construida do imoével

f = fator padrao - “VEIU - Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos” do IBAPE/SP

R8-N = custo unitdrio de construcao calculado pelo Sinduscon/SP

FOC = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacao

Assim, o valor das benfeitorias corresponde a:

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
(Valores de Edificag6es de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP ) Data: fev/2.026
R-8N: 2.131,81
(admitido vélido para a presente data )
Benfeitoria: Area (m 2)-' Idade: | Classificagao: Fator: |Peso: |Estado de Conservagao: FOC: R-8N: Valor (R$):
Edificagao | 288,00 25 casa média 1,903 | 1,00 nec reparos simples 0,696 | 2.131,81 813.184,35
TOTAL: 813.184,35

Ou, em nameros redondos:

Vb: = RS 813.000,00
(abril/2.026)
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V. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que os valores, para abril de 2.026, dos imdveis avaliandos, desconsiderada eventuais
existéncias de quaisquer Onus ou impedimentos que porventura recaiam sobre o0s

mesmos Sao:

* Rua Santo Antonio de Itaberava n°® 181 (antigo n°® 155) — Vila
Carmosina — S3o Paulo — SP (Contribuinte Municipal n® 144.050.0059-9 e Matricula n®
209.432 do 9° CRI-SP)

VI; = R$ 422.000,00
(abril/2.026)

* Rua Santo Antonio de Itaberava n°® 179 (antigo n°® 157) — Vila
Carmosina — Sao Paulo — SP (Contribuinte Municipal n® 144.050.0060-2 e Matricula n®
209.433 do 9° CRI-SP)

VI, = R$ 610.000,00
(abril/2.026)
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VI; = R$ 1.000.000,00
(abril/2.026)
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* Rua Santo Antonio de Itaberava n® 183 — Vila Carmosina — Sao Paulo

— SP (Contribuinte Municipal n® 144.050.0044-0 e Matricula n® 209.434 do 9° CRI-SP)
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AVALIACOES E PERICIAS

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente

Laudo de Avaliacdo, que se compde de 46 (quarenta e seis) folhas escritas de um so

lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 10 de abril de 2.026.

-

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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