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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 29° Vara Civel do Foro Central Civel- SP

Processo n°.: 0107188-44.2003.8.26.0100

Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Pagamento
Reqguerente: Luiz de Freitas Junior

Requerido: Ivany Eduardo Sartori e outros

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO, Perito Judicial nomeado
na presente acdo, tendo desempenhado suas funcdes na conformidade das
normas e preceitos em vigor, vem, mui respeitosamente, apresentar suas
conclusées a V. Ex.a., a partir das observacdes e constatacdes
consubstanciadas no presente Laudo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 04 de outubro de 2023.

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n* 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n® 22.271 — desde 1987

Pés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construcéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pos-graduagao em convénio com entidades diversas

Autor e Coautor de livros e artigos técnicos além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas: Engenharia
Diagnéstica em edificagdes; Pericias em Revestimentos; Pericias em edificagdes; Inspe¢do e Manutengao Predial; Norma de
Desempenho em edificagbes
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente frabalho tem por objetivo a determinacdo do justo, real valor

dos imoveis descritos a seguir:

e a) Apartamento n° 103, localizado no 10° andar do "Edificio San
Marino", na rua Jorge Americano, 457 (antigo n° 491), Lapa, com drea
privativa de 42,72m?, Grea comum de garagem de 27,80m?, conforme
matricula n°® 46.270 do 10° CRI de Sdo Paulo, em nome de Ivany
Eduardo Sartori (fls. 126/ss dos autos).

O termo de penhora encontra-se a fls. 129 dos autos.
Contribuinte: 080.112.0110-7

e b) imével localizado na Rua Ministro Jesuino Cardoso, sob n° 349,
Jardim Pavulista, conforme matricula n® 185.137 do 4° CRI de Sao Paulo,
em nome de Nilza Veiga Attab (fls. 629/ss dos autos).

O termo de penhora encontra-se a fls. 479, tendo sido realizado

registro via ARISP conforme fls. 484/486 dos autos.

e c) imoével localizado na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n° 357
construida em condominio com a casa de residéncia 349 (pavimento
térreo), conforme matricula n° 185.136 do 4° CRI de Sdo Paulo, em
nome de Nilza Veiga Attab (fls. 698/ss dos autos).

O Termo de penhora a fls. 686, com registro da averbag¢do via ARISP
a fls. 689/691 dos autos.

A avaliacdo servird para instruir o processo n® 0107188-44.2003.8.26.0100,

na presente agcdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial - Pagamento.

1.1. HISTORICO

e O Requerente ndo ofertou quesitos e ndo indicou assistente técnico.
e O Requerido ofertou quesitos (fls. 1535/1536 dos autos) e nGo indicou
assistente técnico.
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1.2. O PERITO JUDICIAL

O signatdrio foi honrado com a indicagdo (fls. 973 dos autos), nomeado

a proceder as avaliagcdes dos imdveis penhorados.

Saneado os autos, € dado prosseguimento aos feitos, procurando
justificar as conclusdes. SAo fornecidas as bases para julgamento dos critérios
e 0s elementos que pareceram indispensdveis para a perfeita compreensdo

dos nUmeros adotados.

Na presente avaliacdo, assume-se que 0s elementos estdo corretos e

que as informacdes fornecidas por terceiros foram de boa fé e sdo confidveis.

2. VISTORIA

Aos 02 (dois) dias do més de agosto de 2023, procederam-se as vistorias

nos imdoveis:

e a) Apartamento de n° 103, localizado no 10° andar do "Edificio San
Marino", na rua Jorge Americano, 491, Lapa

e b) casa de residéncia, localizada na Rua Ministro Jesuino Cardoso,
sob n° 349, Jardim Paulista, conforme matricula n® 185.137 do 4° CRI
de Sdo Paulo, em nome de Nilza Veiga Attab (fls. 629/ss dos autos).

e cC) casa deresidéncia, localizada na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n°
357 construida em condominio com a casa de residéncia 349
(pavimento térreo), conforme matricula n°® 185.136 do 4° CRI de Sdo

Paulo, em nome de Nilza Veiga Attab (fls. 698/ss dos autos).

Obs.: os imdbveis citados acima como “b” e “c” estdo agregados numa uUnica
edificacdo e sob um Unico endereco, mas compodem -se por duas matriculas
distintas.

Nesta data, o patrono a Ré, acompanhou a vistoria no apartamento
acima citado, juntamente com o signatdrio e com a Eng® Débora Sanches de
Alexandre Marinello, registrada no CREA sob n°® 5060294042, assistente
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técnica do signatdrio, que contribuiu tecnicamente para a elaboracdo

do presente laudo.
A funciondria do restaurante, acompanhou a vistoria.

Ambos os imdveis encontram-se locados.

3. CRITERIO e METODOLOGIA

O presente trabalho de avaliacdo obedece das diretrizes gerais as
técnicas e recomendacodoes da NBR-14653-2:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte
2 - Imdéveis Urbanos; Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP-
2011 e a publicacdo do IBAPE - 2019: “Valores de Edificacdes de Imodveis

Urbanos” e “indice -Unidades Padronizadas”.

3.2. IMOVEL 01: APARTAMENTO RESIDENCIAL n° 103 - localizado no 10° andar
do "Edificio San Marino” Rua Jorge Americano, n° 457 (antigo n° 491) -
matricula n°® 46.270 do 10° CRI

O método utilizado para calcular o valor do imdvel avaliando, serd o
Método Comparativo Direto, largamente utilizado no meio avaliatério,
preconizado nos itens 8.2.1. da NBR - 14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens -
Parte 2: Imdveis Urbanos e itens 8.5, 9.2 da Norma para Avaliagcdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP-2011.

O valor do imoével avaliado serd obtido por comparacdo direta com
elementos do mercado de imdveis em oferta, guardando-se as diferencas
entfre eles, baseando-se no estudo elaborado pelo IBAPE - 2019 “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos” e “indice -Unidades Padronizadas”, de
acordo com o item 3.2 - Depreciacdo das Edificacdes, cujo critério adotado
€ uma adaptacdo do Método Ross/Heidecke que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de construcdo e o acabamento, bem como o estado de

conservacdo da mesma.
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3.2. IMOVEL 02: RUA MINISTRO JESUINO CARDOSO, N° 349 - 357 - Vila
Olimpia, MATRICULAS N° 185.136 e 185.137 DO 4° CRI DE SAO PAULO

O terreno serd avaliado pelo método comparativo de dados de
mercado, utilizado no meio avaliatdrio, preconizado no item 8.5 da norma
do IBAPE/SP e as benfeitorias calculadas pelo método dos valores de
venda.

O Método Comparativo de Dados de Mercado é aquele onde o valor

do terreno é determinado pela comparacdo direta com outros terrenos de
caracteristicas similares, homogeneizando-se os aspectos técnicos através

de cdlculos matematicos.

O Método dos Valores de Vendda consiste em determinar o valor das

benfeitorias existentes, separadamente do terreno. Para avaliacdo das
benfeitorias, serd utilizado para identificar o custo da reedicdo das
benfeitorias através do Custo Unitdrio Bdsico de Edificacdes (CUB), através
do valor do Projeto R8N, publicado pelo SINDUSCON-SP - Sindicato da
IndUstria da Construcdo Civil de Grandes Estruturas do Estado de Sdo Paulo
e pelo estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” e “indice -
Unidades Padronizadas”, publicado pelo IBAPE/SP-2019.

As benfeitorias serdo classificadas quanto ao seu padrdo construtivo,
onde serdo tfratadas pelo estado de conservacdo que serd determinado
em vistoria tendo como determinante o estado aparente das mesmas,
levando em consideracdo seu acabamento interno de pisos, paredes e
forro (inclusive seus revestimentos), itens estes que acarretardo em custos

para sua reproducdo total.

Para o cdlculo da depreciacdo das benfeitorias, serd utilizado o critério
preconizado pelo método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo,
o tipo de construcdo e o acabamento, bem como o estado de conservacdo

da edificacdo, na determinacdo do seu valor de venda.
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A partir deste topico, serdo demonstradas as caracteristicas, descricdes
de cada imoével avaliando, aléem dos cdlculos avaliatérios ufilizados na

avaliacdo respectiva de cada.

4. IMOVEL 01: APARTAMENTO RESIDENCIAL n° 103 - localizado no
10° andar do "Edificio San Marino” Rua Jorge Americano, n°
457 (antigo n° 491) - matricula n°® 46.270 do 10° CRI

O imdével avaliando trata-se do apartamento de n° 103, localizado no 10°

andar do "Edificio San Marino", na rua Jorge Americano, 457 - Lapa.

4
¢
4
-
v
7
v
v

Foto 1.Vista da fachada do “Edifl'cioSn Marino”.
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Foto 2.Vista da identificacdo do apartamento na porta de acesso a unidade
avalianda.

Foto 3. Vista da sala da unidade avalianda.

Obs.: os demais registros tecnicos fotograficos da unidade avalianda,

encontram-se no ANEXO |.
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4.2. SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O bairro da Lapa é um bairro localizado na zona oeste da cidade de Sdo

Paulo.

Conta com uma ocupacdo mista, composta de sobrados e edificios
residenciais de padrdo construtivo classificados como médio a superior e

comércios em geral.

Tem por vias limitrofes a Avenida Didgenes Ribeiro de Lima, Rua Cerro
Cord e Rua Pio Xl, que fratam-se de vias de grande expressividade que
permitem o acesso rdpido a vdrios pontos da cidade, possui ainda

proximidade com a Marginal Pinheiros.

O imoével avaliando localiza-se na Rua Jorge Americano, n° 491 e
encontra-se inserido na quadra formada pela citada e Rua Dr. José Elias, Rua

Felipinas e Rua Dr Cintra Gordinho.

A regido conta com estabelecimentos comerciais de dmbito local,
postos de gasolina, agéncias bancdarias, lojas, supermercados, bares,

lanchonetes, padarias.

E atendido por estacdes das linhas 7-Rubi e 8-Diamante do Trem

Metropolitano de Sdo Paulo, além das distintas linhas de onibus existentes.

Cumpre esclarecer que na matricula n® 46.270 do 10° CRI, consta que
o imdével localiza-se na Rua Jovina, n® 491, porém a numerac¢do da rua foi
modificada e o atual numero de localizacdo do imdvel € n° 457. Vide
Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel- IPTU 2023 (ANEXO 11).
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4.3. CONTRIBUINTE

O imével objeto da lide cadastrado na Prefeitura sob o n° do
conftribuinte: 080.112.0110-7, que corresponde ao:
. Setor: 080
. Quadra: 112
De acordo com a Planta Genérica de Valores consta para o imoével, na
data indicada, o seguinte indice:
o indice Fiscal: (de acordo com a Planta Genérica de
Valores do municipio de Sdo Paulo) - 7.221,00/2023

4.4. ZONEAMENTO

De acordo com a legislagcdo vigente, o imdvel objeto da lide encontra-se

em perimetro de Zona: ZC.
Deve-se desta forma, obedecer aos critérios de uso e ocupacdo

normalmente admitidos em segmentos de ZC, genericamente estipulados como

Zona Central.

4.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local de acesso é provido de melhoramentos publicos que se fazem

presentes na regido:

v transporte pUblico nas principais avenidas,
pavimentacdo asfdltica,
redes de dgua potdvel e de dguas pluviais,
rede de esgoto,
rede de energia elétrica,
iluminacdo publica,
telefone,
passeios publicos,

coleta de lixo,

SRR N N N N N VRN

guias e sarjetas.
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4.6. MAPA DE LOCALIZACAO
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Figura 1 — Mapa de localizagdo
Fonte: http://maps.google.com.br/
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Figura 2 — Mapa de localizacdo aproximado

Fonte: http://maps.google.com.br/

4.7. DESCRICAO DO IMOVEL

4.7.1.TERRENO

Trata-se de um lote de meio de quadra, com benfeitorias, com solo seco,
formato regular, situado a Rua Jorge Americano, n® 457, na Regido Oeste,

Bairro: Lapa, Municipio de Sdo Paulo.
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4.7.2. BENFEITORIA

a) “Edificio San Marino”

O imdével em questdo localiza-se em condominio residencial,
denominado “Edificio San Marino”, composto por uma torre, constituida de:

01 (um) subsolo, 01 (um) pavimento térreo, 13 (treze) pavimentos tipo e atico.

O edificio possui 02 (dois) elevadores do fabricante: Atlas.

O pavimento térreo conta com drea de lazer composta de saldo de

festas, playground, piscina adulto e infantil.

Os apartamentos tipo possuem vaga(s) de garagem, localizadas na

garagem coletiva do empreendimento.

Na entrada do Condominio encontra-se a portaria de acesso ao mesmo.

b) Apartamento n® 103

O apartamento: n°103 localiza-se no 10° andar do “Edificio San Marino”,
situado a Rua Jorge Americano, n® 457, na Regido Oeste, Bairro: Lapa,

Municipio de Sdo Paulo.

Segundo documentacdo registrada no Livro n°® 2 do 10° Cartério de

Registro de Imdveis, de SGo Paulo - SP, certiddo de matricula sob n°. 46.270

(fls. 126/ss dos autos) e “Termo de Penhora” (fls. 129 autos), o apartamento
em andlise possui: area privativa de 42,72m?2, drea comum de garagem de
27,80m?2, drea comum no edificio de 16,775m2, totalizando uma drea total de
87,295m?2, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 14,45m? ou 1,598%, no
terreno.
Cadastro na Municipalidade — n° de contribuinte: 080.112.0110-7.
i. A vaga de garagem € infegrante da matricula n? 46.270, portanto
faz parte da penhora;
ii.  Na Matricula 46.270 do 10° Cartério do Registro de Imdveis de Sdo

Paulo / SP consta como titular do dominio: Ivany Eduardo Sartori.
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O apartamento é constituido por:

e sala,

e cozinha,

e |lavanderia,

e 02 (dois) dormitérios,

e banheiro social,

e 01 (uma) vaga de garagem.

b.1. Classificacdo da Edificacao:

Pelas caracteristicas observadas na vistoria realizada, pode-se inferir
que o imoével avaliando trata-se de apartamento que se enquadra, segundo
a publicacdo do IBAPE - 2019: “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”,
como sendo:

Classe: Residencial;

Grupo: Apartamento;

Padrdo: Médio com elevador

Valor Unitdrio adotado: 5,273 de RsN;
Idade = 42 anos (em 2023 - conforme IPTU);
Estado de Conservacdo: Regular - “c”

Area Util: 42,72 m? (conforme matricula do imével)
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4.7.3. Relatério Técnico Fotogrdfico
No ANEXO |, segue o relatério técnico fotogrdfico, com a

caracterizacdo do ‘“Edificio San Marino” e descricdo resumida dos

acabamentos da unidade auténoma avaliando — apartamento n° 103.

4.8. ANALISE de PESQUISA e VALOR UNITARIO

Considerando que se pretende o valor de venda de mercado do
imoével, a pesquisa foi organizada de modo a refletir a situacdo local na
data atual, a partir de elementos comparativos ofertados no livre mercado

imobilidrio.

4.8.1. PESQUISA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS:

A pesquisa abordou 07 (sefte) elementos comparativos compativeis,
situados nas imediacdes do imdvel avaliando, de igual situacdo geo-
econdmica, cujos dados foram fornecidos por proprietdrios e corretores

atuantes no local, aceitos como verdadeiros e de boa fé.

Apods efetuado os cdlculos, com o programa Geoavaliar, constatou-se

que tfodos os elementos comparativos ofertados serdo utilizados.

Os elementos comparativos com as respectivas fotos estdo descritos
no ANEXO IlII.

4.9. TRATAMENTO por FATORES

Para a aplicacdo do método comparativo, para os imdveis em
questdo, por razdes de mercado, ndo € possivel encontrar dados de
mercado em quantidade suficiente que preencham simultaneamente

tfodas as caracteristicas do avaliando.
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Sendo assim, necessdrio torna-se o ajuste nos imdveis pesquisados
tendo-se em vista as diferencas existentes entre eles e o objeto da
avaliacdo, para a homogeneizacdo das caracteristicas dos dados serd
utilizado o tratamento por fatores, de acordo com as normas vigentes que

consiste no seguinte tratamento:

a) Fator Fonte (Fy)

Serd considerada areducdo de 10 % (tfaxa de 0,9) em todos os elementos

em oferta, para compensar a eventual superestimativa dos valores.

b) Fator Localizacdo (Fioc)

Fator utilizado para o transporte, por intermédio dos indices locais
obtidos na Planta Genérica de Valores, dos valores unitdrios das
amostras para o local onde estd o imdvel avaliando, que deve afetar

somente a parcela do valor de terreno.

c) Fator Atualizacdo (Fa)

Os elementos comparativos nGo deverdo ser atualizados, uma vez que

apresentam a mesma data da avaliacdo.

d) Fator Estado de Conservacdo/Obsolescéncia (Fobs)

Fator de adequacdo que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcdo e acabamento, bem como o estado de conservacdo da
edificacdo, tabelados no estudo “Valores de Edificacdoes de Imdveis
Urbanos” do IBAPE/SP, que deve afeftar somente a parcela do valor de

benfeitorias.

e) Fator Padrdo Construtivo (Fpad)

Fator de adequacdo que leva em conta o padrdo construtivo da
edificacdo, tabelado no estudo “Valores de Edificacdes de Imodveis
Urbanos” do IBAPE/SP, que deve afetar somente a parcela do valor de

benfeitorias.
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Obs.: Na presente avaliagcdo, este fator ndo influenciard, pois os
elementos comparativos possuem o mesmo padrdo construtivo do

imovel avaliondo.

f) Fator Vagas de Garagem (Fvg)

Fator de adequacdo que leva em conta a vinculacdo de vagas de
garagem com a edificacdo. Segundo mercado semelhante que pode
ser atribuido ao local, serd adotada uma porcentagem de 5% do valor
de mercado da edificacdo, adotada no presente caso.

Obs.: Na presente avaliagcdo, este fator ndo influenciard, pois os
elementos comparativos possuem a mesma quantidade de vagas de

garagem do imdével avaliando.

4.10. AVALIACAO

Para tanto, no processo de homogeneizacdo, serd utilizado o principio
do valor médio do metro quadrado, além disso, serdo considerados os fatores

citados no tépico anterior.

4.10.1. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

Para a determinacdo do valor unitdrio do imdvel, serdo utilizados
cdlculos matemdticos com os fatores mencionados no tépico anterior,
analisando as composicdes em relagcdo a média original, calculados

através do programa “Geoavaliar”.

4.10.1.1.VALOR UNITARIO ORIGINAL

As planilnas adiante e juntadas no ANEXO IlIl apresentam o cdlculo do
valor unitdrio original dos dados amostrais, obtido a partir do valor de
mercado do comparativo, deduzido do fator oferta quando cabivel, dividido
pela sua drea Util. No presente caso, serd utilizado um fator oferta igual a

0,90, calculados através do programa “Geoavaliar™.
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4.10.1.2.VALOR UNITARIO COM FATOR LOCALIZACAO

As planilhas adiante e juntadas no ANEXO IlIl apresentam o cdlculo do
fator localizacdo obtido pela relagcdo direta entre os indices fiscais do

avaliando e dos comparativos, em relagcdo a parcela do terreno.

4.10.1.3.VALOR UNITARIO COM FATOR PADRAO CONSTRUTIVO

As planilhas adiante e juntadas no ANEXO Il apresentam o cdlculo do
fator padrdo construtivo obtido pela relacdo direta entre os padrdes
construtivos do avaliando e dos comparativos, através da tabela do estudo

“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos™ do IBAPE/SP.

4.10.1.4.VALOR UNITARIO COM FATOR ESTADO DE CONSERVACAOQO

As planilnas adiante e juntadas no ANEXO Ill apresentam o cdlculo do
fator estado de conservacdo obtido pela relacdo direta entre os estados de
conservacdo do avaliando e dos comparativos, através da tabela do estudo
“Valores de Edificacdoes de Imdveis Urbanos™ do IBAPE/SP.

Obs.: Na presente avaliacdo, fodos os elementos comparativos possuem o

mesmo padrdo construtivo do imdével avaliando.

4.10.1.5.VALOR UNITARIO COM FATOR VAGA DE GARAGEM

As planilhas (adiante e juntadas no ANEXO Il apresentam o cdlculo do
fator vaga de garagem obtido pela relagcdo direta entre as vagas de
garagem do avaliando e dos comparativos, obtidos através de estudo de
mercado da regido, determinando assim uma variacdo de 05% por vaga de
garagem nos precos pedidos dos comparativos em questdo.

Obs.: Na presente avaliacdo, fodos os elementos comparativos possuem a

mesma quantidade de vagas de garagem do imoével avaliando.
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4.10.2. VALORES UNITARIOS COMPOSTOS
Nas planilhas que seguem e no ANEXO Ill, serdo apresentados os

resultados da aplicagcdo dos fatores de homogeneizacdo descritos nos

topicos anteriores sobre o valor unitdario original.

Para a determinacdo dos valores homogeneizados apresentados nas
planilnas que seguem e no ANEXO Ill, procederam-se com a somatdria dos
fatores, diminuido do valor unitdrio original, calculando assim, para cada

elemento comparativo.

A seguir, encontra-se a descricdo do resumo dos resultados da
homogeneizacdo dos elementos comparativos, para obtencdo do valor do

imovel.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : ESETOR 080 EDIF SAN M ARING DATA : 15/09/2023

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAC PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DEBENFENORIA: 0.8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[[] rocatizagao 7.221,00
g Obsolescéncia Kade 42
Estado de Conservag@o E - REPAROS SIMPLES
E Padrao apartamento médio ¢/ elev.
g Vagas Vagas |

Acréscimo 5

Para o imdével em tela e de acordo com o resulfado do programa
“Geoavaliar” utilizado nos cdlculos do valor unitdrio do imével, o fator Estado de
conservacdo (obsolescéncia) serd utilizado, onde o coeficiente de variagdo esta
menor em relacdo ao do valor unitdrio original, assim a amostra apresenta-se

homogeneizada.
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Os fatores padrdo construtivo e vagas ndo foram utilizados, pois apresentam
as mesmas caracteristicas do imoével avaliando. Ainda, o uso do Fator
Localizacdo foi preterido, pois os elementos comparativos apresentam indices

fiscais dispares quando comparados ao avaliando, sendo um fator heterogéneo.

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 9.234,40 Média Unitarios : 8.717,16
Desvio Padra@o : 1.423,17 Desvio Padrao : 751.34
- 30% :6.464.08 -30%:6.103,41
+ 30% :12.004,72 +30% :11.334.91
Coeficiente de VariagGo : 15,4100 Coeficiente de Variagdo : 10,7100

Deste modo, em decorréncia da homogeneidade da amostra
composta emrelagcdo a amosftra original, serd analisada a possibilidade de

utilizacdo do valor unitdrio composto para o cdlculo do valor do imdével.

4.10.3. VERIFICACAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresenta-se neste tépico o saneamento da amostra verificando se os
valores unitdrios homogeneizados encontram-se no intervalo admissivel de

30% em relacdo a média, conforme item B.3 da NBR - 14.653-2:2011.
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MATRIZ DE UNITARIOS
2 Valor = Variaca
NUm. | Enderecgo £ Homogeneizagao ariagao
Unitario
A 1| Av Pedro Pereira Andrade, 127 - 2°and Mirant Sul SN 9.275.51 8.542,10 0.9209
L
E 2| Av Pedro Pereira Andrade, 127 - 2° and Mirant Sul SN 9.551,02 8.795,82 0,9209
I
E 3| Av Pedro Pereira Andrade, 127 - 4° and Mirant Sul ;SN 11.020.41 10.14%.03 0.9209
@ 4| Rua Filipinas, 418 - 5° andor -Ed SScint Germain SN 11.093.02 7.846.34 0,8876
-
|
E 5| Rua Jorge Americano, 457 - 1° andar- Ed San Marine 5! 8.110.94 8.110,96 1.0000
t
@ 6| Rua Jorge Americano, 457 -12° andar -Ed SAn M Arino .S! 7.794.54 7.794.94 1,0000
i
E 7 | Rua Jorge Americono, 457 -° andar-Ed SAn M Arino ,SN 7.794.54 7.794.94 1,0000
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento local :RUA JORGE AMERICANO 457 APTO 103 LAPASAO PAULO -SP Data : 15/0%/2023
Cliente : LUIS X IVANYR
Area terreno m?: 1,00 Edificagdo m?: 42,72 Modalidade : Yenda
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 9.234,40 Média Unitarios ;: 8.71%.14
Desvio PadrGo : 1.423,17 Desvio Padrao : $51.34
- 30% :6.464.08 - 30% : 6.103.41
+ 30% :12.004,72 + 30% :11.334.91
Coeficiente de Variagdo : 15,4100 Coeficiente de Variagdo : 10,7100
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Descrigao GRAU 11T GRAU 1! GRAU | 11
i Compieta quanto a todas Completa qto aos tatores Adogdo de situagdo
Carac. do imével avallando
1 varidvels anclisadas E vsodos no hatamento D paradigme D .
Quantidade minima de 12 s 3
2 dodos de mercodo usados D E D 2
ldl'\llﬂcﬂc 8o dos dados Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentagdo de inform ref o fodas Apresentagdo inform refa todos as
3 de mercado as caractdos dos dados onafisados x os coroct dos dos dados analisados D coractdos dados ref aos latores D 3
intervado de ajuste de cada - %
4 totore p/ o conjde falores oot G @ 9,50:0:2.00 D 9:49.0:2.50.70 D 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 8.719.16
VALOR UNTARIO (RS$/m2): 8.719,14000 VALOR TOTAL (R$): 372.482.52
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINMO : 8.201,34 INTERVALO MINIMO : 8.201 34
INTERVALO MAXIMO : 7.236,96 INTERVALO MAXIMO : 9.236.96
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l
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Conforme observado, nenhum elemento ficou discrepante ao
intervalo mdaximo admissivel, com o resultado da aplicacdo do tratamento
por fatores - homogeneizacdo. Assim, o valor unitdrio do imdével objeto da
lide € de RS 8.719,16/m?2, (oito mil, setecentos e dezenove reais e dezesseis

centavos), correspondente ao més de setembro de 2023.

4.10.4. VERIFICACAO DO FATOR GLOBAL

A planilhna Matriz de unitdarios apresentada no item “4.9.3."
anteriormente, refere-se ao cdlculo do fator global do preco
homogeneizado, correspondente drelacdo entre o valor unitdrio composto
e o valor unitdrio original, o qual deve estar contido no intervalo entre 0,50
e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2:2011.

Conforme demonstrado, os coeficientes gerais de homogeneizacado,
relativos aos fatores de homogeneizacdo adotados, encontram-se
inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o valor unitdrio do

imovel calculado no tépico anterior.

Para uma verificacdo grafica, segue abaixo o grafico em relacdo aos
precos observados, valores de mercado de cada elemento comparativo
deduzido do fator oferta de 0,90, versus, os valores estimados de cada
elemento comparativo, determinados na andlise de homogeneizacdo

estudada.
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GRAFICO DE DISPERSAO

Num. X
1 9.275,51 8.542,10
2 9.551,02 8.795,82
3 11.020,41 10.149,03
4 11.093,02 9.846,34
5 8.110,96 8.110,96
6 7.794,94 7.794,94
7 7.794,94 7.794,94
GRAFICO DE DISPERSAO
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Observacoes:

Na presente avaliacdo obteve-se:

e Grau de Precisdo Ill, de acordo com a Norma do IBABE/SP-2011 tabela 11
do item 13.4 ou a tabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14.653-2:2011.

e Grau de Fundamentacdo Il, de acordo com a Norma do IBABE/SP-2011
tabelas 3 e 4 doitem 13.1.1 ou as tabelas 3 e 4 do item 9.2.2 da NBR 14.653-
2:2011.

4.10.5. CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL 01 - APARTAMENTO
N° 103 DO EDIFICIO SAN MARINO, CONFORME MATRICULA N° 46.270 do
10° CRI., objeto da penhora

O valor do imoével é dado no presente caso pela seguinte expressdo:
VI = Au x Vut, onde:
VI = Valor imovel
Au = Area Util do imével: 42,72 m?

Vut = Valor unitdrio do imdével: R$ 8.719,16/m?

Portanto o valor do imoével serd:

VI =56,84m2xR$ 5.463,66/m?

VI = RS 372.482,52 (setembro/2023)

Arredondado para:

VI = RS 375.000,00 (setembro/2023)

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL APARTAMENTO RESIDENCIAL -
Rua Jorge Americano, 457 — APTO N° 103 (setembro/2023)

RS 375.000,00 (trezentos e setenta e cinco mil reais)

setembro/2023
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5. IMOVEL 02: RUA MINISTRO JESUINO CARDOSO, N° 349 — 357 —

Vila Olimpia, conforme matiricula N° 185.136 e 185.137 DO 4°
CRI DE SAO PAULO.

Os imdveis avaliando, estdo unificados numa Unica edificacdo e sob um
Unico endereco, mas estdo cadastrados por duas matriculas distintas, com os
seguintes enderecos individuais:

i. Rua Ministro Jesuino Cardoso, n° 349 (MATRICULA N° 185.137)

ii. Rua Ministro Jesuino Cardoso, n° 357 (MATRICULA N° 185.134)

O imodvel encontra-se locado ao restaurante: “Bistrd faria Lima”

) &2

Foto 4.Vista d fohodo imovel.
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Foto 5.Vista parcial interna do restaurante.

Obs.: os demais registros tecnicos fotograficos da unidade avalianda,

encontram-se no ANEXO |V.

5.2. SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O bairro de Vila Olimpia, conta com uma ocupacdo mista: comercial e

residencial, com padrdo construtivo classificados como superior.

O imoével avaliando localiza-se na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n°® 349 —
357, Regido Sul, nesta Capital; encontra-se inserido na quadra formada pela
citada e mais: Avenioda Brig faria Lima, Rua Cel Joaquim Ferreira Lobo e Rua

Ramos Batista.

A Rua Ministro Jesuino Cardoso onde situa-se o imdvel em questdo, cruza
com a Avenida Brigadeiro Faria Lima e localiza-se préximo a Avenida
Juscelino Kubitschek, Avenida Santo Amaro, Avenida Helio Pelegrino e
Avenida Bandeirantes, que tratam-se de vias de grande expressividade, por

se tratarem de vias de acesso rdpido a vdrios pontos importantes da regido,
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além de contar com estabelecimentos comerciais de &mbito local,

postos de gasolina, agéncias bancdarias, padarias e supermercados.

5.3. CONTRIBUINTE

O imével objeto da lide cadastrado na Prefeitura sob o n° do
contribuinte: 299.040.0040-7, que corresponde qo:
J Setor: 299
o Quadra: 040
De acordo com a Planta Genérica de Valores consta para o imdvel, na
data indicada, o seguinte indice:
o indice Fiscal: (de acordo com a Planta Genérica de
Valores do municipio de Sdo Paulo) = 11.391,00/2023

Obs.: Na Certiddo de Dados Cadastrais do Imodvel, consta como um Unico
imovel.(vide AENXO V)

5.4. ZONEAMENTO

De acordo com a legislacdo vigente, o imdvel objeto da lide encontra-se

em perimetro de Zona: ZM.
Deve-se desta forma, obedecer aos critérios de uso e ocupacdo

normalmente admitidos em segmentos de ZM genericamente estipulados como

Zona Mista.

5.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local de acesso é provido de melhoramentos pUblicos que se fazem
presentes na regido:
v transporte pUblico nas principais avenidas,
v' pavimentacdo asfdltica,
v redes de agua potdvel,
v redes de daguas pluviais,
v rede de esgoto,
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rede de energia elétrica,
iluminacdo publica,
telefone,

passeios puUblicos,

coleta de lixo,

AR N N NN

guias e sarjetas.

MAPA DE LOCALIZACAO
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Figura 3 - Mapa de localizagdo

Fonte: http://maps.google.com.br/
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Figura 3 - Mapa de localizacdo do imdvel avaliando (marcado em verde)
Fonte: https://geocsampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

5.7. DESCRICAO DO IMOVEL

Os imodveis avaliandos encontram-se unificados sob uma edificacdo,
apresentam caracteristicas para uso comercial e estdo cadastrados na
Municipalidade como um Unico imdvel, porém possuem duas matriculas

distintas.
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Ainda, para esclarecer, a drea da varanda externa do imovel que
localiza-se na Rua Ministro Jesuino Cardoso esquina com a Avenida
Brigadeiro Faria Lima, ndo faz parte desta avaliacdo. Foi consultado o site:

www.geaosampa.prefeitura.sp.gov.br/ e corrobora-se tal afirmativa. Esta

drea da varanda externa possui Cadastro de Contribuinte n® 299.040.0041-5

(vide fig. 03 anterior) em nome de Mega BR Investimentos LTDA - CNPJ

Foto 6.Vista da drea da varanda externa que ndo faz parte da presente avaliacdo
(indicada pela seta vermelha). Note que esta drea localiza-se na Avenida Brigadeiro
Faria Lima esquina com a Rua Ministro Jesuino Cardoso.

Foto 7.Vista interna da drea da varanda externa que ndo faz parte da presente
avaliacdo. Note que esta drea localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima esquina com
a Rua Ministro Jesuino Cardoso.
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Foto 8.Vista inferna de outro dngulo da drea da varanda externa que ndo faz parte da
presente avaliacdo. Note que esta drea localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima
esquina com a Rua Ministro Jesuino Cardoso. Segue detalhe da cobertura desta drea.

5.7.1. TERRENO

Trata-se de um lote de meio de quadra, com benfeitorias, situado a Rua
Ministro Jesuino Cardoso, n°® 349 -357, Regido Sul, Bairro: Vila Olimpia, nesta
capital, onde encontra-se locado e em funcionamento o restaurante “Bistré

Faria Lima" .

Apresenta topografia plana, formato regular, acessibilidade direta.

Segundo documentacdo do 4° Cartdério de Registro de Imodveis de Sdo
Paulo - SP, para este imdvel constam duas matriculas: n® 185.136 e n° 185.137
que serdo avaliadas em conjunto, uma vez que estd@o unificadas entre si pela
edificacdo (pavimento térreo e pavimento superior) e conforme descrito nas
préprias matriculas, adiante digitalizadas.

e Matriculas n° 185.136 e 185.137

Area do Terreno = 212,50 m?

Testada = 10,00 m.

e Certidao de Dados Cadastrais — IPTU (ANEXO V)

Area do Terreno = 213,00 m?

Testada = 10,00 m.
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5.7.2. BENFEITORIAS

Trata de uma edificacdo de uso comercial (restaurante), composta por

02 (dois) pavimentos.

O pavimento térreo é composto:
- sldo/drea de atendimento;

drea de bar;

sanitdrios masculino e feminino;

cozinha;

depdsito de lixo;

escadas de acesso ao pavimento superior.

O pavimento superior € composto:

saldo/drea de atendimento (atualmente desativado);

sala de funciondrios;

sanitdrios masculino e feminino;

depdsitos.

e Matriculas n° 185.136 e 185.137
Area construida = N&o constam dados sobre a edificacdo.

Ano da construcdo: 1963 — Idade: 60 anos (registro anterior: franscricdo
do ano de 1963)

¢ Certidao de Dados Cadastrais - IPTU (ANEXO V)
Area construida = 350,00 m?2
Ano da consfrucdo: 2014 - Idade: 09 anos (idade equivocada/ndo

aplicavel ao imével)

Houve mudanca de uso de residencial (matricula) para comercial (IPTU),
com reformas e assim para a avaliacdo serd utilizado as seguintes
caracteristicas:

Area construida = 350,00 m?2

[dade: 26 anos
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b.1. Classificacao da Edificacdo:

Pelas caracteristicas observadas na vistoria realizada, pode-se inferir

qgue a benfeitoria avalianda trata-se de um escritdério comercial que se

enquadra, segundo a publicacdo do IBAPE - 2019: “Valores de Edificacdes de

Imodveis Urbanos”, como sendo:

Classe: Comercial;

Grupo: Escritorio;

Padrdo: Simples + sem elevador;
Valor Unitdrio adotado: 4,013 de RsN;
ldade =26 anos;

Estado de Conservacdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d).

NOTAS:

I. O levantamento topogrdfico cadastral para afericdo das metragens ndo
faz parte da avaliacdo, mesmo porque ndo existe verba para realizacdo
desse servico.

.  Caso haja contestacdo das partes com apresentacdo de novos
documentos/informacdes com relagcdo as dreas utilizadas no presente
caso, exigindo eventual recdlculo ou retrabalho que incluiq,

eventualmente a necessidade de retorno ao imével, a pericia poderd ser

onerada, com a cobranca de honordrios complementares. Observa-se gue

houve tempo hdbil para as partes apresentarem elementos ou informacdes

gue contribuissem para o trabalho de avaliacdo no presente caso.

5.7.3.Relatério Técnico Fotogrdfico

No ANEXO IV, segue o relatério técnico fotografico, com a

caracterizacdo do restaurante e descricdo resumida dos acabamentos.
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5.8. ANALISE de PESQUISA e VALOR UNITARIO

Considerando que se pretende o valor de venda de mercado do
imoével, a pesquisa foi organizada de modo a refletir a situacdo local na
data atual, a partir de elementos comparativos ofertados no livre mercado

imobilidrio.

O imovel € composto das mafriculas n® 185.136 e n° 185.137 que serdo
avaliadas em conjunto, uma vez que estdo unificadas entfre si pela
edificacdo (pavimento térreo e pavimento superior) e estdo cadastradas

unificadas na Municipalidade.

5.8.1. PESQUISA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS:

A pesquisa abordou 08 (oito) elementos comparativos compativeis,
situados nas imediacdes do imdvel avaliando, de igual situacdo geo-
econdmica, cujos dados foram fornecidos por proprietdrios e corretores

atuantes no local, aceitos como verdadeiros e de boa fé.

Apds andlises e cdlculos dos elementos coletados, pode-se constatar
a efetiva utilizagcdo de 05 (cinco) dos elementos comparativos ofertados,
pois alguns elementos comparativos apresentam-se fora do intervalo de

homogeneizag¢do.

Os elementos comparativos com as respectivas fotos estdo descritos
no ANEXO VI.
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5.9. TRATAMENTO por FATORES

Serd adotado na situacdo paradigma o 8° Zona: Comercial de Padrdo

Médio, segundo Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP.

Para a aplicacdo do método comparativo, para o imdével em questdo,
por razdbes de mercado, ndo é possivel encontrar dados de mercado em
quantidade suficiente que preencham simultaneamente todas as

caracteristicas do avaliando.

Sendo assim, necessdrio torna-se o ajuste nos imdveis pesquisados
tendo-se em vista as diferencas existentes entre eles e o objeto da
avaliagcdo, para a homogeneizacdo das caracteristicas dos dados serd
utilizado o tratamento por fatores, de acordo com as normas vigentes que

consiste no seguinte tratamento:

a) Fator Fonte (F)

Serd considerada areducdo de 10 % (taxa de 0,9) em todos os elementos

em oferta, para compensar a eventual superestimativa dos valores.

b) Fator Localizacdo (Fioc)

Fator utilizado para o transporte, por intermédio dos indices locais
obtidos na Planta Genérica de Valores, dos valores unitdrios das

amostras para o local onde estd o imével avaliando.

c) Fator Atualizacdo (Fa)

Os elementos comparativos ndo deverdo ser atualizados, uma vez que

apresentam a mesma data da avaliacdo.

d) Fator Frente (Ffr)

Fator de verificacdo da correlagcdo entre a testada do terreno avaliando

e as frentes dos elementos comparativos, conforme normas avaliatoérias
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vigentes do IBAPE/SP, considerando a frente de referéncia de Fg =

10,00m.

e) Fator Profundidade (Fpr)

Fator de verificacdo da correlacdo entre a profundidade do terreno
avaliando e as profundidades dos elementos comparativos, em
conformidade com as normas avaliatérias vigentes do [IBAPE/SP,

considerando Fprminima = 20,00m e Fprmdxima = 40,00m.

f) Fator Frentes Multiplas (Ffm)

Fator de adequacdo que leva em conta a valorizagcdo quanto esquina

ou 2 frentes.

g) Fator Topografia (Frop)

Fator de adequacdo que leva em conta a topografia do fterreno, em
elevacdo ou depressdo, em aclive ou declive, podendo ser
considerando como valorizante ou desvalorizante. Serdo considerados
os fatores corretivos, de acordo com o item 10.5.2 da Norma para
Avaliacdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP.

Obs.: tfodos os elementos comparativos possuem a mesma topografia.

5.10. AVALIACAO

5.10.1. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

Para a determinacdo do valor unitdrio do terreno do imédvel, serdo
utilizados cdlculos matemdaticos com os fatores mencionados no tépico
anterior, analisando as composicdes em relacdo d média original (vide
ANEXO VI).
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5.10.2. VALORES UNITARIOS COMPOSTOS

Nas planilhas que seguem e no ANEXO VI, serdo apresentados os
resultados da aplicacdo dos fatores de homogeneizacdo descritos nos

topicos anteriores sobre o valor unitdario original.

Para a determinacdo dos valores homogeneizados apresentados nas
planilnas que seguem e no ANEXO VI, procederam-se com a somatdéria dos
fatores, diminuido do valor unitario original, calculando assim, para cada

elemento comparativo.

A seguir, encontra-se a descricdo do resumo dos resultados da
homogeneizacdo dos elementos comparativos, para obtencdo do valor do

terreno do imdvel.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;ZO: SETOR 299 - VOLIMPIA DATA : 19/09/2023
FATOR OFERTA/TRANSACT\O : 0.9

EDFICACRO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - 5SP

OBSERVAGAO :

Processo no.: 0107188-44.2003.8.26.0100

Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Pagamento

Requerente: Luiz de Freitas Junior

IONA DE AVALIACAO

Descricdo da Zona de Avaliagdo : COMERCIAL PADRAO MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10.00 0.25 1.10 20,00 40,00 0.50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
Localizagdo 11.391,00
Testada 10,00
Profundidade
D Frentes MUliiplas Nao
O Area
[:] Topografia piano
E] Consisténcia seCco

Para o imdével em tela e de acordo com o resultado do programa
“Geoavaliar” utilizado nos cdlculos do valor unitdrio do terreno, os fatores

Localizacdo, Testada e Profundidade serdo utilizados, pois apresentaram
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diminuicdo do coeficiente de variacdo, correspondente a 11,92% emrelacdo

ao valor unitdrio original 19,33%, onde a amostra apresenta-se homogeneizada.

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 20.240,48 Média Unitarios : 24.359.2%
Desvio Padrgo :3.712,76 Desvio Padrgo : 2.904.34
- 30% :14.168,33 -30%:17.051,50
+ 30% :26.312,62 + 30% : 31.647 .07
Coeficiente de Variagdo : 19,3300 Coeficiente de Variagao : 11,7200

Deste modo, em decorréncia da diminuvicdo da heterogeneidade da
amostra composta em relacdo a amostra original, serd analisada através
do programa “Geoavaliar” a possibilidade de utilizacdo do valor unitdrio

composto para o cdlculo do valor do terreno.

5.10.3. VERIFICACAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresenta-se neste tépico o saneamento da amostra verificando se os
valores unitdrios homogeneizados encontram-se no intfervalo admissivel de

30% em relacdo a média, conforme item B.3 da NBR - 14.653-2:2011.

MATRIZ DE UNITARIOS
NG End Valor i i " Variagdo Variagdo
um naere mo neizag¢ao

£0 Unitario o gene ¢ Paradigma | Avaliando
g 1| Rua Coronel Jooquim Ferreira Lobe, 264 SN 16.984,92 24.480.02 1.4413 1.000C
& 2 | Rua Coronel Joaquim Femreira Lobo, 357 ,SN 17.076.98 26.170.22 1.5325 1.0000
g 3| Rua Ministro Jesuino Cardoso, 445 SN 22.500,00 22.500.00 1.0000 1.0000
g 4| Rua Ministro Jesuino Cardoso, 451 SN 18.654,45 20.649.71 1.1070 1.0000
E 5 | Rua Professor Atiio Innocenti, 891 SN 25.986.03 27.996.49 1.0774 1,0000
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Terreno Local: RUAMINISTRO JESUINO CARDOSO, N°349/357 VILAOLIMPIA SAO Data : 19/09/2023

Cliente : LUIZ X IVANY

Aream?: 212,50 Modalidade : Venda
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 20.240,48 M édia Unitarios : 24.359,2%
Desvio Padrdo :3.912,76 Desvio Padrdo : 2.904,36
- 30% :14.168,33 - 30% : 17.051,50
+ 30% :26312.62 + 30% :31.667.07
Coeficiente de Variagdo : 19,3300 Coeficiente de Variagdo : 11,9200

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigao GRAU 111 GRAU I GRAU I 11
i . Completa quanio atodas Completaqto 205 latores Adogdo de siwacdo
Carac.do Imévelavaliando 3
1 varidveis analisadas @ ¢sades no Hatamento D paradigma D
Quansdade minima de 12 5 3
dados de morcado vsados D D 2
identiicagdo dos dados Apresentaglo deinform refadas Apresentagdo deinform refatodas Apresentagdo inferm relatodos as
se marcads as taractdes dos dados anaiisados @ ascaractdos 03 dados anakisados D caractdos dados refaos fatores D 3
[ [mservade do ajuss ge cada
4 lator ¢ plo conjde fatores TN E REQ2TA D RALE 3RS D 3
GRAU DE FUN DAMENTACAO: i
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2435929
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.,0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 24.359,29000 VALOR TOTAL (R$): 5.176.348.46

Conforme observado, nenhum elemento ficou discrepante ao
intervalo mdaximo admissivel, com o resultado da aplicacdo do tratamento
por fatores - homogeneizacdo. Assim, o valor unitdrio médio do terreno é
de RS 24.359,29/m?, (vinte e quatro mil, trezentos e cinquenta e nove reais

e vinte e nove centavos), correspondente ao més de setembro de 2023.

5.10.4. VERIFICACAO DO FATOR GLOBAL

A planilha Matriz de unitdrios apresentada no item 5.9.3.anteriormente,
refere-se ao cdlculo do fator global do preco homogeneizado,

correspondente arelacdo entre o valor unitdrio composto e o valor unitdrio
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original, o qual deve estar contido no intervalo entre 0,50 e 2,00,
conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2:2011.

Conforme demonstrado, os coeficientes gerais de homogeneizacdo,
relativos aos fatores de homogeneizacdo adotados, encontram-se
inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o valor unitdrio do

imoével calculado no tépico anterior.

Para uma verificacdo grdfica, segue abaixo o grafico em relagcdo aos
precos observados, valores de mercado de cada elemento comparativo
deduzido do fator oferta de 0,90, versus, os valores estimados de cada

elemento comparativo, determinados na andlise de homogeneizacdo

estudada.
ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 16.984,92 24.480,02
2 17.076,98 26.170,22
3 22.500,00 22.500,00
4 18.654,45 20.649,71
5 25.986,03 27.996,49
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FAGUNDES NETO

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores ('alculados

39.000
38,000 -
37,000
36,000
35,000
34000
33.000 --
32.000 <
31.000
30,000 -
29.000 -
22,000
27.000

2 26,000

5 25000

= 24,000

© 23000 v
22.000
21,000
20000
19.000
18.000 £
17.000
16.000
15,000
14,000 -
13.000
12.000 -
11,000

@ 3y
K

25000 35000

Ohservado

15,000 20000 30,000

Observacoes:

Na presente avaliacdo obteve-se:

e Grau de Precisdo lll, de acordo com a Norma do IBABE/SP-2011 tabela 11
do item 13.4 ou a tabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14.653-2:2011.

e Grau de Fundamentacdo Il, de acordo com a Norma do IBABE/SP-2011
tabelas 3 e 4 doitem 13.1.1 ou as tabelas 3 e 4 doitem 9.2.2 da NBR 14.653-
2:2011.
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5.10.5. CALCULO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL - matriculas n° 185.136 e
185.137 (VT)

O valor do fterreno do imoével é dado no presente caso pela seguinte
expressdo:

Vi = Att x Vut, onde:

Vt = Valor de terreno do imovel

Att = Area total do terreno: 212,500 m?

Vut = Valor unitdrio de terreno: R$ 24.359,29/m?
Portanto o valor do terreno do imovel serd:

Vi =212,50 m?x R$ 24.359,29/m?

Vi = RS 5.176.348,46 (cinco milhoes, cento e setenta e seis mil, trezentos e
quarenta e oito reais e quarenta e seis centavos) - SETEMBRO/2023

5.10.6. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA DO IMOVEL - matriculas n°
185.136 e 185.137 (VT)

As edificacdes apresentam drea construida de 350,00 m?, que se
enquadram, segundo a publicacdo do IBAPE - 2019: “Valores de Edificacdes de

Imodveis Urbanos”, como sendo:

Classe: Comercial;

Grupo: Escritorio;

Padrdo: Simples + sem elevador;
Valor Unitdrio adotado: 4,013 de RsN;
ldade =26 anos;

Estado de Conservacdo: Entre regular e necessitando de reparos simples (d).

Valor da Construcdo 1 Vcl = Ac x Vu x Fob onde:
Area da Construcdo = 350,00 m2
Valor unitdrio = 4,013 * R$ 1.956,58 /m? = R$ 7.851,76 /m?
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Fator obsolescéncia = Fob = 0,748

Temos, portanto:
Vcl = Ac xVux Fob Vcl =350,00m2xR$ 7.851,76/m2x 0,748
Vci = RS 2.055.613,47 (SETEMBRO / 2023)

5.10.7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL matriculas n° 185.136 e 185.137 (VI)

O valor de mercado do imoével € dado no presente caso pela seguinte
expressdo:

VALOR DE MERCADO = VT + VcCi

VALOR DE MERCADO = Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias

VALOR DE MERCADO =R$ 5.176.348,46 + R$ 2.055.613,47

VALOR DE MERCADO =R$ 7.231.961,93

Substituindo-se:

Descricdo Valor de mercado do imoével (set/23)
Terreno R$ 5.176.348,46
Benfeitorias R$ 2.055.613,47
Valor de mercado do imoéveli......ocoovviviinn... R$ 7.231.961,93

Arredondando os valores, tem-se:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL (para FEVEREIRO/2018)

RS 7.250.000,00
(sete milhoes, duzentos e cinquenta mil reais)
SETEMBRO/2023
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6. RESUMO DA AVALIACAO DOS IMOVEIS

Para tanto segue abaixo, resumo com o valor de mercado de cada
imovel.

+ MATRICULA N° 46.270 do 10° CRI
+ Apto residencial sito a Rua Jorge Americano, n°
457 (antigo n° 491) - AP. 103 - Lapa

data VALOR (R$)
Setembro de 2023 RS 375.000,00

+ MATRICULAS N° 185.136 e 185.137
&« Imovel comercial - Rua Ministro Jesuino Cardoso,
n° 349 - 357 - Vila Olimpia

data VALOR (R$)
Setembro de 2023 R$ 7.250.000,00

7. QUESITOS DA REQUERIDA (FLS. 1535/1536)

1-) Se o senhor perito tem conhecimento do valor de compra e venda do
imovel?
Resp.: Os valores dos imdveis objetos de penhora estdo fartamente

calculados e detalhados no presente trabalho.

1.1. Se existe locagdo no imével?

Resp.: Ambos imdveis objetos de penhora, encontram-se locados.

2-) Caso haja locagdo em nome de quem se encontra o contrato e qual o
valor da locagdo, quanto se encerra a locagao?

Resp.: Ndo temos acesso aos contratos de locacdo dos imodveis penhorados.
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3-) Qual o preco do imdvel atualizado pelo mercado?

+ MATRICULA N° 46.270 do 10° CRI

+ Apto residencial sito a Rua Jorge Americano, n°

457 (antigo n° 491) - AP. 103 - Lapa

data

VALOR (R$)

Setembro de 2023

R$  375.000,00

+ MATRICULAS N° 185.136 e 185.137

+« Imovel comercial - Rua Ministro Jesuino Cardoso,

n°® 349 - 357 - Vila Olimpia

data

VALOR (R$)

Setembro de 2023

R$ 7.250.000,00

fls. 1691

4-) Existe agcdo renovatdéria de aluguel com relagdo ao imével objeto da

pericia?

Resp.: NGdo temos acesso aos processos de outros os imdveis penhorados.

5-) Qual a metragem do imével e drea construida?

Resp.: Vide itens 4 e 5 do presente laudo.

6-) Se existe seguro patrimonial do imével?

Resp.: Ndo temos acesso a estas informacdes dos imdveis penhorados.
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8. CONSIDERACOES FINAIS

O valor de mercado de cada imoével que se retrata como objetivo
principal deste Laudo importa em:
+ MATRICULA N° 46.270 do 10° CRI
+ Apto residencial sito a Rua Jorge Americano, n°
457 (antigo n° 491) - AP. 103 - Lapa

data VALOR (R$)
Setembro de 2023 R$ 375.000,00

+ MATRICULAS N° 185.136 e 185.137
+ Imovel comercial - Rua Ministro Jesuino Cardoso,
n° 349 - 357 - Vila Olimpia

data VALOR (R$)
Setembro de 2023 R$ 7.250.000,00

9. ENCERRAMENTO

O signatdrio coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

A presente avaliacdo compde-se de 48 (quarenta e oito) folhas
numeradas e digitadas, onde somente a primeira e Ultima folhas estdo

datadas e assinadas.

Seguem anexos:
ANEXO | - Relatério Técnico fotogrdafico do imdével situado a Rua Jorge
Americano, n°® 457 — apto. 103
ANEXO Il - Certiddo de Dados Cadastrais do imoével situado a Rua Jorge
Americano, n° 457 — apto. 103
ANEXO Il - Elementos comparativos e Planilhas de Resultados da
Homogeneizacdo da avaliagcdo do imdével situado a Rua Jorge

Americano, n° 457 — apto. 103
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ANEXO IV - Relatério Técnico fotogrdfico do imével situado a Rua Ministro
Jesuino Cardoso, 349 - 357

ANEXO V - Certiddo de Dados Cadastrais do imovel situado a Rua Ministro
Jesuino Cardoso, 349 - 357

ANEXO VI - Elementos comparativos e Planilhas de Resultados da

Homogeneizacdo da avaliacdo do imdvel situado a Rua Ministro
Jesuino Cardoso, 349 - 357

ANEXO VII - Certiddo de Dados Cadastrais do imdvel cadastrado na

Municipalidade com nUmero de contribuinte: 299.040.0041-5

Termos, em que

Pede deferimento

Sdo Paulo, 04 de outubro de 2023.

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n* 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n? 22.271 — desde 1987

Pés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagéo na area: Tecnologia em Construgao de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pos-graduagdo em convénio com entidades diversas

Autor e Coautor de livros e artigos técnicos além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas: Engenharia
Diagnoéstica em edificagdes; Pericias em Revestimentos; Pericias em edificagdes; Inspegdo e Manutengao Predial; Norma de
Desempenho em edificagdes
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fls. 1695

A - Registros fotograficos das dreas externas do imével localizado no “Edificio San Marino”.

WJIMJ23420729758
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7
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Foto 1. is’ro das fachadas fnl e lateral do Edificio San
Marino

Py,

PRYY &
oees. E
i [

s S

Foto 2. Vista borciol da fachada lateral do Edificio San Marino
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F;)té 3. Vista da Rua Jorge Americano, sfrondo o imdvel a
direita da foto

ERSEr a a  |
Foto 4. Vista noutro sentido da Rua Jorge Americano,
mostrando o imdvel d esquerda da foto.

Foto 5. Vista da portaria e do portéo de oceséo de pedestres.

fls. 1696
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e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

///,/

;9‘

Vista da portaria de entrada do “Edificio San MArino”.

Vista aproximada da portaria.
Vis’r do por’réo de cesde veiculos.

Foto 7.
Foto 8.
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. 02082028 o~
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Foto 9. Vista da drea externa do Edificio San Marino.

11 ma
I &%

!p;-

Marino.

Foto 11. Vista da drea externa do Edificio San Marino.
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B - Registros fotograficos das areas comuns do imével localizado no “Edificio San Marino”.

Foto 12. Vista da porta de entrada de acesso ao hall do Edificio
San Marino.

Foto 13. Vista do hall de elevadores do edificio San Marino
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e- mail: jcmijs@terra.com.br

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Foto 14. Vista parcial interna do elevador.

Foto 15. Vista da escadaria.
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18. Vist

a do saldo de festas com piso em granilite.

e- mail: jcmijs@terra.com.br
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A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Foto 19. Vista de outro dngulo do saldo de festas.
Foto 20. Vista da cozinha do saldo de festas.
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San Marino
San Marino”.

e- mail: jcmijs@terra.com.br

Vista dos sanitdrios masculino e feminino do saldo de festas.

icio

"“Edif

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Foto 22. Vista do espaco comum do Edificio

Foto 21.

Foto 23. Vista do playground do
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Foto 24. Porta de acesso a casa do zelador.

Foto 25. Vista da piscina infanfi, que foi reformada
recentemente.
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Foto 27. Vista da drea de deck da piscina.

C - Registros fotograficos das dreas internas do imével avaliando - apartamento de

apartamento n°® 103, localizado no “Edificio San Marino”.

Foto 28. Vista da identificacdo do apartamento na porta
de acesso a unidade avalianda.

Foto 29. Vista da sala.
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Note piso em carpete de
e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Vista do armdrio embutido do dormit

Foto 30. Vista do dormitério O1.
madeira e janela em aluminio.

Foto 31.
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A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Foto 32. Vista do dormitério 02. Note piso em carpete de
madeira e janela em aluminio.

Foto 33. Vista de outro &ngulo do dormitério 02
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A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Foto 34. Vista do armdrio embutido do dormitdrio 02

Foto 35. Vista do banheiro social
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mosfrando o feto com
e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Foto 36. Vista do banheiro social, mostrando o piso cerémico.
manchas de bolor.

Foto 37. Vista do banheiro social,
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Foto 38. Vista parcial da cozinha com revestimentos
cer@micos em paredes e piso em granilite. Aos fundos
da foto, identifica-se a lavanderia.

Foto 39. Vista de outro dngulo da cozinha do
apartamento avaliando.

fls. 1710
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- SAO PAULO - SP.

FONES: (OxX11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO

\
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Foto 40. Vista da lavanderia da unidade avalianda.

Foto 42. Vista do piso da lavanderia.

- ag". RS

Foto 41.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 -
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FAGUNDES NETO
ANEXO Il
103

ENGENHEIRO CIVIL
Certiddo de Dados Cadastrais do imovel situado a Rua Jorge
Americano, n°® 457 — apto

N

JERONIMO CABRAL PEREIRA

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br



PR~EFERA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel:

Local do Imoével:
R JORGE AMERICANO, 457 - AP 103
ED SAN MARINO CEP 05083-902

Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R TARUBA, 254
VILA IDA SAO PAULO CEP 05454-110

Contribuinte(s):
CPF 022.881.688-20

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 907
Area n&o incorporada (m?2): 0
Area total (m2): 907

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m2): 88
Area ocupada pela construcdo (m2): 750
Ano da construgéao corrigido: 1981

Valores de m? (R$):

- de terreno: 7.221,00
- da construgao: 3.144,00

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

- da area incorporada: 161.714,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 143.870,00
Base de calculo do IPTU: 305.584,00

IVANY EDUARDO SARTORI

Testada (m):
Fragéao ideal:

Padrao da construcao:

Uso: residéncia

080.112.0110-7

21,00
0,0160

2-C

fls. 1713

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

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 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 04/01/2024, em

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

Data de Emissao: 06/10/2023
Numero do Documento: 2.2023.021888625-7

Solicitante:

Este docurjientaé cania da otiginal _assinada digitalmente nar JERONIMOQ CARRAI PEREIRA EAGUNDES NETQ e Trihunal de Justica da Estado de Sag Paula _nratocolada em 06/10/2023 25 11:59 _saoh o niimerg WIM12342072975H

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.
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FAGUNDES NETO

ANEXO lli

Elementos comparativos e Planilhas de Resultados da Homogeneizacdo
da avaliagcdo do imodvel situado a Rua Jorge Americano, n® 457 — apto.

ENGENHEIRO CIVIL

N

JERONIMO CABRAL PEREIRA

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br
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M A TRIZ DE UNITA RIO S

SAvaliar
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-

Tlmero WJIMJ23420729758

=
. Valor . " s o
Ndm. Endereco Homogeneizacao Varia¢do =

Unita rio o |

0

> d

& 1| Av Pedr Pereira Andrade, 127 - 2°and Mirant Sul,SN 9.275,51 8.542,10 0,9209$ E

— op

| 53

0 >

& 2| Av Pedro Pereira Andrade, 127 - 2° and Miant Sul ,SN 9.551,02 8.795,82 0,9209a@ %

. D

' ki)

& 3| Av Pedro Pereira Andrade, 127 - 4° and Mirant Sul ,SN 11.020,41 10.149,03 0,9209 '8
1

I ¢

& 4| Rua Filipinas, 418 - 5° andar-Ed SSaint Germain ,SN 11.093,02 9.846,34 0,8876°Z &

[@)]

1 1

I )

& 5| Rua Jorge Americano, 457 - 1°andar Ed San Marno ,SI 8.110,96 8.110,96 1,0000% &

oN

i o

& 6| Rua Jorge Americano, 457 -12° andar-Ed SAn M Arino ,S 7.794,94 7.794,94 1,0000 g;

i g

& 7] Rua Jorge Americano, 457 -°andar-Ed SAn M Arino ,SN 7.794,94 7.794,94 1,0000 :F
1

do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao [Paulo,|protogolado em 06/10/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 010718
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APRESENTACAO DO S RESULTADO S =
$
DADOS DO AVALIANDO g
=
Tipo : Apartamento Local:RUA JORGE AM ERIC ANO 457 APTO 103 LAPA SAO PAUILO - SP Data : 15/09/20232
o .
Cliente : LUIS X IVANYR " s
. o O
Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m2: 42,72 Modalidade : Venda o0 3
5%
Distribuic 4o espacial 2] >
- =
N O
S o
S8
= O
S o
e o
s 3
S O
B
g
i
2o
o
SN
=)
g3
&
s
0~
L O
T A
'8 o
s 3
7]
w o
(8]
S 9
s
7 o
g (O]
o E
© O
= -
© C
5
o
28
!
q) Rt
c
O o
. o E
VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S % 8
o2
Média Unitarios :9.234,40 Média Unitarios : 8.719,16 LIQJ %
Desvio Padrdo :1.423,17 Desvio Padrio : 951,36 =
(O
- 30% :6.464,08 - 30% :6.103,41 < 5
gl =
+30% :12.004,72 +30% :11.334,91 = 8
w .=
Coeficiente de Variagcdo :15,4100 Coeficiente de Variacdo : 10,9100 5 S
) WS
GRAU DE FUNDAMENTACAO 3:‘ g
==
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI Ke2l
E=
Lo . Completa quanto a todas Completa qto aos fatores Adogido de situagiao q
Carac. do imévelavaliando +
1 varidveis analisadas & usados no tratamento D paradigma D g
Quantidade minima de o
12 5 3 Ke
2 l4ados de mercado usados D & I:, [7
Identificacio dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas A tacao inf fa tod <}
3 . & ‘ D presentacio inform refa todos as D &
de mercado ascaractdos dos dados analisados ascaractdos dos dados analisados caractdos dados refaos fatores =
Intervado de ajuste de cada
4 [fatore p/ o conjde fatores 0,80 a 1,25 IZ 0,50 a 2,00 D 0,40 a 2,50 *a D

GRAUDE FUNDAMENTACAO: Il

FORMACAO DOS VALO RES

MEDIA SANEADA (R$): 8.719,16

VALOR UNITARIO (R$/m2): 8.719,16000

INTERVAIOS DECONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 372.482,52

INTERVAILOS DECONFIANCA (80%): Avaliando

do original, agsinado digit&fment& por JERQNINIO (CA

INTERVALO MINIMO : 8.201,36

INTERVALO MAXIMO : 9.236,96

G RAU DE PREC ISA O

INTERVALO MINMO : 8.201,36

INTERVALO MAXMO : 9.236,96

é copial

GRAUDE PRECBAO: |l

Este docunfento

Para conférir o original, acesse o site httpis://es:
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

leero WJIMJ23420729758

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/09/2023
SETOR: 080 QUADRA : 123 INDICEDO LOCAL: 2.907,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av Pedro Pereira Andrade, 127 - 2° and Mirant Sul NUMERO : SN
COMP.: BARRO : lapa CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0 Estado de Sao Paylo, protocolado em|06/10/2023 as 1§:59 , sob o n

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,516 IDADE: 38 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 49,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 49,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 1 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 1 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

!

o

(=]
[

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 505.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Quinto Andar Iméveis
CONTATO : Sra. Sara Fone: 4020-1955 TELEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.

nadgldigitaimente por JERODNIMO CABRAL PEREIR]A FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica

el

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FA TO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGCAO Floc : 0,00 FTADKIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 9.275,81
: i 5
OBSOLESCENCHA Fobs : 733,41 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO G ENEIZACAO : 8.542, 18
=
PADRAO Fp : 0,00 FTADCONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0.92@
=)
©
VAGAS 0.00 FTADICIONALO04 : 0,00 2]
g
FTADICIONALO5 : 0,00 o
c |
FTADICIONALO06 : 0,00 o
[&]
o
=)
(&)
k7]
L
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

leero WJIMJ23420729758

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/09/2023
SETOR: 080 QUADRA : 123 INDICEDO LOCAL: 2.907,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av Pedro Pereira Andrade, 127 - 2° and Mirant Sul NUMERO : SN
COMP.: BARRO : lapa CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0 Estado de Sao Paylo, protocolado em|06/10/2023 as 1§:59 , sob o n

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,516 IDADE: 38 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 49,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 49,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 1 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 1 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

!

o

(=]
[

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 520.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Quinto Andar Iméveis
CONTATO : Sra. Sara Fone: 4020-1955 TELEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.

nadgldigitaimente por JERODNIMO CABRAL PEREIR]A FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica

el

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGCAO Floc : 0,00 FTADKIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 9.551,8
5 . =
OBSOLESCENCIA Fobs : -755,20 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 8.795,82
k=3
PADRAO Fp : 0,00 FTADCONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0.92@
=)
[5+
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 k=3
g ]
FTADKCIONALOS5 : 0,00 ~g
=
FTADKCIONALOG6 : 0,00 g
[&]
o
=)
()
k7]
[N}
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

leero WJIMJ23420729758

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/09/2023
SETOR: 080 QUADRA : 123 INDICEDO LOCAL: 2.907,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av Pedro Pereira Andrade, 127 - 4° and Mirant Sul NUMERO : SN
COMP.: BARRO : lapa CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0 Estado de Sao Paylo, protocolado em|06/10/2023 as 1§:59 , sob o n

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,516 IDADE: 38 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 49,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 49,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 1 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 1 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

(=]
[

!

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 600.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Quinto Andar Iméveis
CONTATO : Sra. Sara Fone: 4020-1955 TELEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.

inadg}digitalmente por JERDNIMO CABRAL PEREIR}A FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica

el

eSS€ 0

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGCAO Floc : 0,00 FTADKIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 11.020,8
5 . =
OBSOLESCENCIA Fobs : -871,38 FTADICIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 10.149,63
k=)
PADRAO Fp : 0,00 FTADCONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0.92@
=)
[5+
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 k=3
g ]
FTADKCIONALOS5 : 0,00 ~g
=
FTADKCIONALOG6 : 0,00 g
[&]
o
=)
()
k7]
[N}
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

leero WJIMJ23420729758

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/09/2023
SETOR: 080 QUADRA : 120 INDICEDO LOCAL: 2.431,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Filipinas, 418 -5°andar-Ed SSaint Germa in NUMERO : SN
COMP.: BARRO : lapa CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0 Estado de Sao Paylo, protocolado em|06/10/2023 as 1§:59 , sob o n

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,541 IDADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 43,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 43,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 1 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 3 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

!

o

(=]
[

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 530.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Quinto Andar Iméveis
CONTATO : Sra. Sara Fone: 4020-1955 TELEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.

nadgldigitaimente por JERODNIMO CABRAL PEREIR]A FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica

el

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACAO
LO CALZAGAO Floc : 0,00  FTADCIONALOL: 0,00 VALO R UNITA RIO : 11.093,@
5 ~ )
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.246,68 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 9.846,%
2
PADRAO Fp : 0,00 FTADCONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,88
=]
©
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 k=3
g ]
FTADKCIONALOS : 0,00 @
=B
FTADKCIONALOS6 : 0,00 g
o
o
=]
()
72}
L
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

leero WJIMJ23420729758

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/09/2023
SETOR: 080 QUADRA : 112 INDICEDO LOCAL: 7.221,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Jorge Americano, 457 - 1°andar- Ed San Marno NUMERO : SN
COMP.: BARRO : lapa CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0 Estado de Sao Paylo, protocolado em|06/10/2023 as 1§:59 , sob o n

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,465 DADE: 42 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M2: 42,72 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 42,72
EDIFiC 10

DORMIIORIOS : 2 SUIIES : 0 w.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 1 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

-
[

!

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 385.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Revenda Iméveis
CONTATO : Sra. Natdlia Fone: 2768-6261 TELEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.

nadgldigitaimente por JERODNIMO CABRAL PEREIR]A FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica

el

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADKIONALOL1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 8.110,@
5 . T,
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 8.110,95
k=)
PADRAO Fp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,00@%
=)
[5+
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 5]
g ]
FTADKCIONALOS5 : 0,00 ‘g
=
FTADKCIONALOG6 : 0,00 g
[&]
o
=)
()
k7]
[N}
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

leero WJIMJ23420729758

DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/09/2023
SETOR: 080 QUADRA : 112 INDICEDO LOCAL: 7.221,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Jorge Americano, 457 -12° andar-Ed SAn M Arino NUMERO : SN
COMP.: BARRO : lapa CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0 Estado de Sao Paylo, protocolado em|06/10/2023 as 1§:59 , sob o n

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,465 DADE: 42 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M2: 42,72 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 42,72
EDIFiC 10

DORMIIORIOS : 2 SUIIES : 0 w.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 1 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

-
[

!

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 370.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : ABG Imoveis
CONTATO : Sra. Meire Fone: 2899-3000 TELEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.

nadgldigitaimente por JERODNIMO CABRAL PEREIR]A FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica

el

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADKIONALOL1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 7.794,@
5 . T
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 7.794,92
k=)
PADRAO Fp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,00@%
=)
[5+
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 k=3
g ]
FTADKCIONALOS5 : 0,00 ‘g
s |
FTADKCIONALOG6 : 0,00 g
[&]
o
=)
()
k7]
[N}
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

leero WJIMJ23420729758

DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/09/2023
SETOR: 080 QUADRA : 112 INDICEDO LOCAL: 7.221,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Jorge Americano, 457 -°andar-Ed SAn M Arino NUMERO : SN
COMP.: BARRO : lapa CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0 Estado de Sao Paylo, protocolado em|06/10/2023 as 1§:59 , sob o n

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,465 DADE: 42 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M2: 42,72 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 42,72
EDIFiC 10

DORMIIORIOS : 2 SUIIES : 0 w.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 1 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

-
[

!

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 370.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Ramos Imoveis
CONTATO : Sra. Simone Fone: 3832-1064 TELEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.

nadgldigitaimente por JERODNIMO CABRAL PEREIR]A FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica

el

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADKIONALOL1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 7.794,@
5 . T
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 7.794,92
k=)
PADRAO Fp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,00@%
=)
[5+
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 k=3
g ]
FTADKCIONALOS5 : 0,00 ‘g
s |
FTADKCIONALOG6 : 0,00 g
[&]
o
=)
()
k7]
[N}
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fls. 1734

FAGUNDES NETO

Relatdério Técnico fotogrdfico do imdével situado a Rua Ministro Jesuino
Cardoso, 349 - 357

ENGENHEIRO CIVIL

N

JERONIMO CABRAL PEREIRA

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br



JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO fls. 1735
ENGENHEIRO CIVIL

Foto 1. Vista parcial da fachada do imovel na Rua
Ministro Jesuino Cardoso

Foto 2. Vista parcial da fachada do imovel na Rua
Ministro Jesuino Cardoso

Foto 3. Vista da entrada do restaurante, mostrando a fachada do imovel na Rua Ministro
Jesuino Cardoso esquina com a Av Brigadeiro Faria Lima
Obs.: a varanda externa ndo faz parte do imével avaliando

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:59 , sob o0 nimero WIMJ23420729758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e cadigo wVe8iuPM.
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-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO fls. 1738
ENGENHEIRO CIVIL

02 08 2023

Foto 11. Vista interna do sanitdrio masculino — piso cerémico e forro de gesso

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:59 , sob o0 nimero WIMJ23420729758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e cadigo wVe8iuPM.
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-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

com

des
jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL
e- mail:

piso cer@dmico e pare

revestimento cerdmico até o teto

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Foto 13. Vista parcial da cozinha
Foto 14. Vista parcial da cozinha

Foto 12. Cozinha

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307




JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

ENGENHEIRO CIVIL

1 : Rl u 3
Foto 15. Vista de outro dngulo da cozinha. Nota-se fiacdo
exposta.

r .
SoNE=

[ SRR

Foto 16. Piso cer@Gmico da cozinha, apresenta manchas.

o \
)

Foto 17. Vista de outro &dngulo da cozinha

fls. 1740

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (Oxx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

e- mail: jcmijs@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:59 , sob o0 nimero WIMJ23420729758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e cadigo wVe8iuPM.
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-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

Ao

se fiag

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

exposta.

Foto 19. Vista de outro angulo da cozinha. Nota-

Foto 18. Vista de outro &ngulo da cozinha

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307
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fls. 1742

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

i
it

Detalhe do revestimento nas paredes

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (Oxx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

Foto 20. Vista do corredor de acesso a cozinha, com deficiéncias no revestimento de
paredes.

Foto 21.
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-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Idem foto anterior, mostrando o piso desgastado.

Foto 23.

N
o
o
2
S}
[

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307




‘INdNI8aAM 061p0d 8 00T0'92'8'€00Z 77-88T/Z0T0 0SSa204d 0O awlojul ‘op ojuswndogeloualajuoilge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio o J11ajuod ered
8G/62/0Z7ECCINTM 0JBWINU 0 qOS * ST S8 £202/0T/90 Wa ope|odoiod ‘ojned 0eS ap opels3 op ealsnr ap feungul 8 L3N STIANNOVH YHIFHId TvdavO OWINOYIC Jod awswienbip opeuisse ‘feuiflo op 1dgo  ojuswnaop 81s3

fls. 1744

-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

frecho da

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

desprendimento de

revestimento da laje, necessitando de reparos.

Foto 25. Vista de

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307



JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO fls. 1745
ENGENHEIRO CIVIL

t ‘ (1 :
Foto 26. Vista da fiacdo exposta, A drea necessita de reformas nas instalacoes elétricas.

Foto 27. Vista da fiacdo exposta, A drea necessita de
reformas nas instalacoes elétricas.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:59 , sob o0 nimero WIMJ23420729758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e cadigo wVe8iuPM.



JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO fls. 1746
ENGENHEIRO CIVIL

Foto 28. Vista da escada interna de acesso aco

pavimento superior

e PAVIMENTO SUPERIOR (MATRICULA N° 185.136)

o

Foto 29. Vista do sal@o na drea superior (atualmente desativado) — piso em madeira e
cer@mico

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:59 , sob o0 nimero WIMJ23420729758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e cadigo wVe8iuPM.



JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Foto 31.

Vista geral do saldo no pavimento superior (atualmente desativado)

Foto 32.

Vista de outro dngulo do saldo.

fls. 1747

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (Oxx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

e- mail: jcmijs@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:59 , sob o0 nimero WIMJ23420729758
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‘INdnIgaAM 0B1p02 8 00T0'92'8°€00Z #-88T.0T0 0SS820.d 0O BLIIOJUI ‘Op-olUBWNd0gRIoUaIBjUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 18ju0d eled
85/62.0ZFECCINCM 04aWINU 0 4OS * 6S:TT S £202/0T/90 Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap feunguL 8 OL3IN SIANNOYL YHIFHId Tvdavd OWINOYIC Jod suawrenbip opeuisse ‘feulblio op e1dod § ojuswnaop als3

fls. 1748

FAGUNDES NETO

ENGENHEIRO CIVIL
— piso cer@mico

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br

Foto 34. Vista do sanitdrio feminino

Foto 33. Vista da sala.
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fls. 1749

— piso cermico

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (Oxx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

|

Foto 35. Vista do sanitdrio masculino
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fls. 1750

-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
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-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

terna do pavimento superior —

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

areda ex

<

o
Q
S
O
—
o}
O
o}
2]
a

Foto 40. Vista da drea externa do pavimento superior
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RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307
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-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

! -
Foto 42. Vista da escada externa de circulacdo de

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Vista da drea externa do pavimento superior

acesso ao pavimento térreo.

Foto 41.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307



JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

ENGENHEIRO CIVIL

e CORREDOR DE CIRCULAGAO EXTERNO DE ACESSO A RUA

' ‘ B a It
Foto 43. Vista do corredor de circulacdo externo
pavimento térreo.

no

Foto 44. Vista do corredor de circulacdo externo
pavimento térreo. Nota-se deficiéncia
acabamentos nas paredes.

no
de

fls. 1753

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (Oxx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

e- mail: jcmijs@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2023 as 11:59 , sob o0 nimero WIMJ23420729758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e cadigo wVe8iuPM.
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-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

de

aread

e

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

acesso ao corredor de circulagcdo externo.

Foto 46. Vista do corredor de circulacdo externo, a partir
darua.

Foto 45. Vista a partir da rua, mostrando a

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307




‘INdNI8aAM 061p0d 8 00T0'92'8'€00Z 77-88T/Z0T0 0SSa204d 0O awlojul ‘op ojuswndogeloualajuoilge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio o J11ajuod ered
85/62.0ZFECCINCM 04aWINU 0 4OS * 6S:TT S £202/0T/90 Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap opels3 op eansne ap feunguL 8 OL3IN SIANNOYL YHIFHId Tvdavd OWINOYIC Jod suawrenbip opeuisse ‘feulblio op e1dod § ojuswnaop als3

fls. 1755

-013 - FONES: (0xx11) 3129-7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

jcmijs@terra.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

e- mail:

A

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO

Foto 47. Vista da drea de depdsito junto ao corredor externo.

Foto 48. Vista do registro de égud.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307
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fls. 1756

FAGUNDES NETO

Certiddo de Dados Cadastrais do imoével situado a Rua Ministro Jesuino
Cardoso, 349 - 357

ENGENHEIRO CIVIL

N

JERONIMO CABRAL PEREIRA

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br
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pREFERA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével: 299.040.0040-7

Local do Imoével:
R MINISTRO JESUINO CARDOSO, 349 - 357

VILA OLIMPIA CEP 04544-051
Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R MINISTRO JESUINO CARDOSO, 349 - 357
VILA OLIMPIA CEP 04544-051

Contribuinte(s):
CPF 120.345.688-34 NILZA VEIGA ATTAB

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 213
Area n&o incorporada (m?2): 0
Area total (m2): 213

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 350
Area ocupada pela construgdo (m?): 200
Ano da construgao corrigido: 2014

Valores de m? (R$):

- de terreno: 11.391,00
- da construgao: 2.757,00

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

- da area incorporada: 3.154.168,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 897.404,00
Base de calculo do IPTU: 4.051.572,00

Testada (m): 10,00
Fracao ideal: 1,0000
Padrao da construgao: 3-C

Uso: comercial

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 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 01/01/2024, em

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

Data de Emissao: 03/10/2023
Numero do Documento: 2.2023.021853417-2

Solicitante: GLAUCIA SOARES DE ANDRADE (CPF 360.448.678-54)

Este docurjientaé cania da otiginal _assinada digitalmente nar JERONIMOQ CARRAI PEREIRA EAGUNDES NETQ e Trihunal de Justica da Estado de Sag Paula _nratocolada em 06/10/2023 25 11:59 _saoh o niimerg WIM12342072975H

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.
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FAGUNDES NETO

ENGENHEIRO CIVIL
Elementos comparativos e Planilhas de Resultados da Homogeneizacdo da

N

JERONIMO CABRAL PEREIRA
avaliacdo do imodvel situado a Rua Ministro Jesuino Cardoso, 349 -

357

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br
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MO DELO DE ESTA TISTIC A DESC RITIV A =
o
()
DESCRICAO : SETOR 299 - V O LIM PIA DATA : 19/09/2023 I
S
o
FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9 _8
o
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP @
(@]
OBSERVACAO : ikt
—
Processo no.: 0107188-44.2003.8.26.0100 .8
Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial " Pagamento
Requerente: Luizde Freitas Junior
ZONA DEAVALIACAO
Descricdo da Zona de Avaliacido: COMERCIALPADRAO MEDIO
Fr f Ce Pm i Pm a P Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00 S
FA TO RES
FATO R INDICE
g Localizacéo 11.391,00
g Testada 10,00
g Profundidade
I:l Frentes Multiplas Nao
DAI‘EQ
I:l Topo grafia plano

DConsisténcia seco

do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Spo Paulo, protogoladp em 06/10/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44-2863-8.26.0100 e c6digo wVe8iuPM.
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Pmero WJIMJ23420729758

B

Valor Variaciao Variag:ﬁog
Ndim. Endereco Homogeneizaciao

Unitario Paradigma | Avaliand§
%]
& Rua CormnelJoaquim Femeira Lobo, 264 ,SN 16.984,92 24.480,02 1,4413 1,00%{)
& Rua CormneldJoaquim Ferreira Iobo, 357 ,SN 17.076,98 26.170,22 1,56325 1,00?})
T
|Z| Rua Ministro Jesumno Cardoso, 445 ,SN 22.500,00 22.500,00 1,0000 1,00@
[
g Rua Ministro Jesuino Cardoso, 451 ,SN 18.654,45 20.649,71 1,1070 1,00@0
©

g Rua ProfessorAtiio Innocenti 891 ,SN 25.986,03 27.996,49 1,0774 1

[}
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocoladd erE

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 € codigo WVesiuP M,
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O-C e
o0 Avaliar S
L] g
umidesk g
=
APRESENTACA O DO S RESULTADO S %
@
DADOS DO AVALIANDO g
=
Tipo : Tereno Local: RUA MINISTRO JESUINO CARDO SO, N°349/357 VILA O LIM PIA SAO Data : 19/09/2023_8
o .
Cliente : LUIZ X IVANY " s
. o QL
Area m2: 212,50 Modalidade : Venda o >
~— 00
— O
Distribuic 4o espacial 2] >
- =
N O
S D
NF
=8
S o
o
59
(e N o)
B
o N
iz
o
a8
SN
=)
g3
g &
s
0~
L O
T A
'8 o
s 3
N n
w o
(8]
S 9
s
7 o
g (O]
o £
© O
= -
© C
c =
) 23
VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S = o
-
Média Unitarios : 20.240,48 Média Unitarios : 24.359,29 GEJ
Desvio Padrio :3.912,76 Desvio Padrio : 2.904,36 8
o
- 30% :14.168,33 -30% :17.051,50 %
+ 30% :26.312,62 + 30% : 31.667,07 [
(&)
Coeficiente de Variacdo :19,3300 Coeficiente de Variagao : 11,9200 Q
c
o
GRAUDE FUNDAMENTACAO g
-
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI 3
Completaquanto atodas Completa qto aos fatores Adogio de situag do 3

Carac.do imdvelavaliando

de mercado ascaractdos dos dados analisados

ascaractdos dos dados analisados caractdos dados refaos fatores

Intervado de ajuste de cada
4 ) 0,80 21,25
fator e p/o conjde fatores

1 variéveis analisadas & usados no tratamento D paradigma I:’
Quantidade minimade

2 12 5 3 +
dadosde mercado usados D g D
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform refatodas Apresentagdo de inform refa todas Apresentagdo inform refatodos as 3

3 X O 0

0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

-Ljop-j S HITHASTA IU;tGII PY7

"

GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l
FORMACAO DO S VALO RES

MEDIA SANEADA (R$): 24.359,29
TESTADA: 0,0000
FREN TES M ULTIPLA S: 0,0000

VALOR UNITARID (R$/m2): 24.359,29000

INTERVAILOS DECONFIANCA (80%): Paradigma

PROFUNDDADE 0,0000
FATOR AREA: 0,0000

VALOR TOTAL (R$) : 5.176.348,46

INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando

do original, assinado ¢igitalmente Por) JERONINO CABRA LPEREIRA FAGUNDES NETO

INTERVALO MINIMO : 22.368,12
INTERVALO MAXMO : 26.350,46

G RA U DE PREC ISA O

INTERVALO MINMO : 21.676,91

INTERVALO MAXMO : 27.041,67

é copig

GRAUDE PRECBAO: |l

Este docurgento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 1

fls. 1764

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR : 299 QUADRA : 040 INDCEDO LOCAL

DADOS DA LOCALIZACAO

: 8.553,00

XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 19/09/2023

CHAVE GEOGRAFIA :

|nero WJIMJ23420729758

ENDERECO : Rua CornelJoaquim Fermeira Lobo, 264
COMP.: BARRO : Via Olimpia

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN

CIDADE: SAO PAUIO - SP

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DE AG UA

DADOS DO TERRENO

X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

XJ1v A caBo

AREA (Ar) m2: 142,00 TESTADA - (¢ m
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO :

TO PO G RAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

Regular

6,60

PROF. EQUNV. (Pe) : 21,562

ESQUINA : Nao

L PEREIRA FAUNDES NETO e Tribunal dgJustica do Estado de Sdo Paulo, protocolado ¢m 06/10/2023 as 1J.:59 , sob o n
pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVegdiuPM.

TIPO DA EDFICACAO : Loja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 120,00 M=
PADRAO CONSTR.: escritério simpless/ elev. CONSERVAGCAO : g -reparmsimportantes
COEF. PADRAO: 3,753 DADE REAL: 53 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,327 CUSTO BASE (R$): 1.956,58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO (R$): 288.141,08 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATO RES ADICIONATIS
ADCIONALO1: 1,00 ADKCIONALOZ2: 1,00 ADKCIONALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
~ é ©
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.000.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 g g’
S 2
MOBIIARA : Lopes Prime Iméveis o B
= 0
CONTATO : Sr. Leon Fone: 3894-1000 TELEFONE: 11-50110787%Z &
o =
OBSERVACAO: LA
>4
o ar
o o
o
c .=
¥
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO C—EU Q
= TS
)
=]
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO S E
S oy
j =4
LOCALFZAGCAO Floc : 0,33 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 16.984',@2‘5
< o
TESTADA Cf: 0,11 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 24.480,@—23
S 0
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 1,44538
o -
S L
, . S
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,00§_0.E
o 2
CONSETENCHA Fe : 0,00 FTADICIONALO5 : 0,00 < P
o P
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 S B
EE
TOPO GRAFIA Ft: 0,00 88
=
g
4 a
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR : 299 QUADRA : 047 INDICEDO LOCAL: 8.480,00 CHAVE GEOGRAFIA :

DADOS DA LOCALIZACAO

XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 19/09/2023

|nero WJIMJ23420729758

ENDERECO : Rua ComnelJoaquim Femeira ILobo, 357 NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Via Olimpia CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 200,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 40,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

L PEREIRA FAUNDES NETO e Tribunal dgJustica do Estado de Sdo Paulo, protocolado ¢m 06/10/2023 as 1J.:59 , sob o n
pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVegdiuPM.

TIPO DA EDIFICACAO : Loja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 177,00 M2
PADRAO CONSTR.: escritério simpless/ elev. CONSERVACAO : e -reparmssimples
COEF. PADRAO: 3,753 DADE REAL: 25 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 1.956,58
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 0
VALOR CALCULAD O (R$): 904.604,37 VALOR ARBITRA D O (R$): 0,00
FATO RES ADICIONAIS
ADKCIONALO1L: 1,00 ADKCIONALO2: 1,00 ADKCIONALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
_ é <
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.800.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 g g’
S S
IMOBILARA : Spago Imoveis P B
= 0
CONTATO : Sr. Paulo Fone: 5564-7015 TELEFONE: 11-50110787%Z &
o =
OBSERVACAO: LA
=3
o e
o o
o
c .=
27
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO C—EU Q@
)
=]
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO ] E
S |y
=
LOCALFZAGCAO Floc : 0,34 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 17.076',@8'5
© o
TESTADA Cf: 0,19 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 26.170@—23
S 0
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 1,53558
o -
S L
3} ~ S
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680E
o P
CONSETENCHA Fe : 0,00 FTADICIONALO5 : 0,00 < P
o P
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 S B
EE
TOPO GRAFA Ft: 0,00 88
=
8 s
4 a
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 3

fls. 1768

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR : 299 QUADRA : 040 INDICEDO LOCAL: 11.391,00 CHAVE GEOGRAFIA :

DADOS DA LOCALIZACAO

XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 19/09/2023

|nero WJIMJ23420729758

ENDERECO : Rua Ministro Jesuino Cardoso, 445 NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Vila O limp ia CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 213,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 21,30
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

L PEREIRA FAUNDES NETO e Tribunal dgJustica do Estado de Sdo Paulo, protocolado ¢m 06/10/2023 as 1J.:59 , sob o n

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 5.325.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Lef Iméveis
CONTATO : Sra. Denise Fone: 4550-4000 TELEFONE :

OBSERVACAO:
1 CONSTRUCAO SEM VALOR COMERCIAL

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

11-5011078

g/abrirConferenciaDocumento.do, inforfne o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e cédigo wVegdiuPM.

o

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigit

rfado djditaimente por JERONIMO CAB

)
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO E
)
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 22.500',@0‘5
© o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 22.500§0$
S 0
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,0080(8
o -
S L
3} ~ S
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680E
o 2
CONSETENCHA Fe : 0,00 FTADICIONALO5 : 0,00 < P
o P
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 S B
EE
TOPO GRAFA Ft: 0,00 Sl'<)
o o

=
oy
4 a
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fls. 1769

3

NUMERO ELEMENTO :

z
2
o
&

2

REG ISTRO FO TO G RAFIC O

040

SAO PAULO - SP - 2023
19/09/2023

QUADRA :

CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUBA :

DATA DA PESQUBA :

SETOR : 299




A0 fls. 1770

® iy @
Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR : 299 QUADRA : 028 INDICEDO LOCAL: 11.391,00 CHAVE GEOGRAFIA :

DADOS DA LOCALIZACAO

XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 19/09/2023

|nero WJIMJ23420729758

ENDERECO : Rua Ministro Jesuino Cardoso, 451 NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Vila O limp ia CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 141,00 TESTADA - (¢ m 6,66 PROF.EQUN. (Pe) : 21,17
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

L PEREIRA FAUNDES NETO e Tribunal dgJustica do Estado de Sdo Paulo, protocolado ¢m 06/10/2023 as 1J.:59 , sob o n
pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVegdiuPM.

TIPO DA EDFICACAO : Loja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 284,00 M2
PADRAO CONSTR.: escritério simpless/ elev. CONSERVACAO : e -reparmssimples
COEF. PADRAO: 3,753 DADE REAL: 49 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,465 CUSTO BASE (R$): 1.956,58
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 0
VALOR CALCULADO (R$): 969.722,49 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00
FATO RES ADICIO NAIS
ADCIONALO1: 1,00 ADKCIONALO2: 1,00 ADKCIONALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
R é I
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.000.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00 2 .*é)
S8
MO BILIARA : Lef Iméveis P B
= 0
CONTATO : Sr. Rafael Fone: 4550-4000 TELEFONE: 11-50110787%Z &
o =
OBSERVACAO: LA
-3
o ar
o o
o
c .=
23
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO C—EU Q
)
=]
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO S E
S |y
j =4
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 18.654'@5‘5
© o
TESTADA Cf: 0,11 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 20.649@—13
S 0
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 1,10‘608
o -
S L
, _ ]
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680E
o P
CONSETENCHA Fe : 0,00 FTADICIONALO5 : 0,00 < P
o P
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 S B
EE
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 88
=
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DADO S DA FICHA 5

Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

fls. 1772

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2023

SETOR : 299 QUADRA : 060

DADOS DA LOCALIZACAO

INDICEDO LOCAL:

10.573,00

XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 19/09/2023

CHAVE GEOGRAFIA :

|nero WJIMJ23420729758

ENDERECO : Rua ProfessorAtiio Innocenti 891

COMP.:

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila O limp ia

NUMERO : SN

CIDADE: SAO PAUIO - SP

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0

|Z| REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X REDE DE CO LETA DE ESG O TO

X REDE DE DSTRBUKG A0 DE AG UA

XJ1v A caBo

X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

L PEREIRA FAUNDES NETO e Tribunal dgJustica do Estado de Sdo Paulo, protocolado ¢m 06/10/2023 as 1J.:59 , sob o n
pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVegdiuPM.

AREA (Av) m2: 200,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 20,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TO PO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco
DADOS DA BENFEITO RIA
TIPO DA EDFICACAO : Loja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 438,00 M2
PADRAO CONSTR.: escritério médio s/ elev. CONSERVACAO : c -regular
COEF. PADRAO: 4,330 DADE REAL: 32 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,661 CUSTO BASE (R$): 1.956,58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO (R$): 2.452.794,01 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00
FATO RES ADICIO NAIS
ADCIONALO1: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADKIONALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
R E I
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 8.500.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00 2 .*é)
S8
MO BILIARA : Bamberg Iméveis P B
= 0
CONTATO : Sra. Jéssica Fone: 5522-8000 TELEFONE: 11-50110787%Z &
o =
OBSERVACAO: LA
>4
o ar
o o
o
c .=
2g
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO C—EU Q
= TS
)
=]
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO S E
S |y
j =4
LOCALFZAGCAO Floc : 0,08 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 25.986',@3'5
© o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQAO . 27.996,7-:1;93
S 0
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 1,07‘648
o -
S L
, _ ]
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,00§_0.E
o P
CONSETENCHA Fe : 0,00 FTADICIONALO5 : 0,00 < P
o P
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 S B
EE
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 88
=
g
4 a
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fls. 1774

FAGUNDES NETO

ANEXO VI

de conftribuinte: 299.040.0041-5

ENGENHEIRO CIVIL

N

JERONIMO CABRAL PEREIRA

com nimero

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013- FONES: (0xx11) 3129 -7167 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.
e- mail: jcmijs@terra.com.br

Certiddo de Dados Cadastrais do imdvel cadastrado na Municipalidade



PR~EFERA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imoével:

fls. 1775

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Cadastro do Imoével: 299.040.0041-5

R MINISTRO JESUINO CARDOSO, S/N

VILA OLIMPIA CEP 04544-051

Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R MINISTRO JESUINO CARDOSO, S/N

VILA OLIMPIA CEP 04544-051

Contribuinte(s):

CNPJ 30.275.528/0001-34  MEGA BR INVESTIMENTOS LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 77 Testada (m): 5,30
Area n&o incorporada (m?2): 0 Fragéao ideal: 1,0000
Area total (m2): 7

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m2): 40 Padrao da construgao: 3-C
Area ocupada pela construcdo (m2): 40 Uso: comercial

Ano da construgao corrigido: 2014

Valores de m? (R$):

- de terreno: 11.391,00

- da construgao: 2.757,00

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

- da area incorporada: 954.039,00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construcéao: 102.561,00

Base de calculo do IPTU: 1.056.600,00

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 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 04/01/2024, em

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

Data de Emissao: 06/10/2023
Numero do Documento: 2.2023.021889174-9
Solicitante: GLAUCIA SOARES DE ANDRADE (CPF 360.448.678-54)

Este docurjientaé cania da otiginal _assinada digitalmente nar JERONIMOQ CARRAI PEREIRA EAGUNDES NETQ e Trihunal de Justica da Estado de Sag Paula _nratocolada em 06/10/2023 25 11:59 _saoh o niimerg WIM12342072975H

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo wVe8iuPM.



fls. 2204

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 29® Vara Civel do Foro Cenftral Civel-
SP

Processo n°.: 0107188-44.2003.8.26.0100

Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Pagamento
Reqguerente: Luiz de Freitas Junior

Reqguerido: Ivany Eduardo Sartori e outros

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO, Perito Judicial nomeado na
presente acdo, tendo desempenhado suas funcdes na conformidade das normas
e preceitos em vigor, vem, mui respeitosamente, apresentar sua manifestacdo, a
partir das observacdes e constatacdes consubstanciadas no presente Laudo de

Esclarecimento.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 11 de marco de 2024

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D
Membro Titular do IBAPE/SP - n® 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n® 22.271 — desde 1987

Pés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construgéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduagao em convénio com entidades diversas

Palestrante e ministrador de cursos e treinamento nos temas: Pericias em Revestimentos; Pericias em Edificagdes;
Inspecao e Manutengéo Predial; Engenharia Diagnéstica; Norma de Desempenho em edificagdes

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (0XX11) 3129 -7167; 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

e- mail: jcmijs @terra.com.br
1

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2024 as 14:08 , sob o ndmero WIMJ24404780176

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo ymz67NIg.
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JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente frabalho tem por objetivo manifestar-se sobre as
impugnacdes apresentadas pelas partes, em relagcdo ao Laudo de

Avaliacdo elaborado pelo signatdrio.

O signatario foi intimado A PRESTAR ESCLARECIMENTOS as
impugnacdes ao Laudo Pericial, conforme Decisdo da MM. Juiza e

certiddo acostada em fls. 2203 dos autos.

Para elaboracdo do Laudo de Avaliacdo, jG entregue, o Perito
procurou extrair elementos de conviccdo a partir dos documentos

juntados nos autos e informacdes colhidas na vistoria.

Cabe informar, que o signatdrio ndo tem interesse comercial, em

aumentar ou diminuir o valor de mercado dos imdveis avaliados, deste

modo necessdrio esclarecer, que o valor de mercado dos imdveis

objetos da lide alcancado nos cdlculos do Laudo Pericial, reitera-se,

sequiram as premissas das normativas vigentes, dentro dos critérios e

metodologias estabelecidos.

Ambas as partes correqueridas apresentam argumentagoes noo
técnicas, tendo em conta o desenvolvimento de uma narrativa nas
manifestagcoes dos respectivos patronos direcionada para majorar o

valor de mercado dos imoveis da Rua Ministro Jesuino Cardoso.

Assim _sendo, o signatdrio checou as divergéncias nas citadas

manifestacoes a fim de validd-las ou rejeitd-las conforme consignado

no decorrer do presente Laudo de Esclarecimento.

No presente trabalho ird se ater aos pontos principais das
divergéncias e se manifestard, sempre que necessdrio, conforme

indicado adiante.

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (0XX11) 3129 -7167; 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

e- mail: jcmijs @terra.com.br
2

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2024 as 14:08 , sob o ndmero WIMJ24404780176

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo ymz67NIg.



fls. 2206

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL

1.1. HISTORICO

O Avutor apresentou MANIFESTACAO CONCORDANTE (fls. 1795/1796
dos autos) ao Laudo pericial; através de seu patrono: Paulo Victor
Cabral Soares, sob OAB n® 315.644.

A correquerida: Ivany Eduardo Sartori - apresentou MANIFESTACAO
(fls. 1803/1809 dos autos); através de seu patrono: Fernando José da
Costa, sob OAB n° 155.493.

Os correqueridos: MARIO SERGIO ATTAB MACHADO PORTELA e
PATRICIA ATTAB apresentaram MANIFESTACAO (fls. 1803/1809 dos autos);

através de sua patrona: Rosana Seabra, sob OAB n° 98.996.

2. DOS ESCLARECIMENTOS DO PERITO, SOBRE A MANIFESTACAO DA
CORREQUERIDA: IVANY SARTORI

2.1. APARTAMENTO N. 103, 10° ANDAR, “EDIFICIO SAN MARINO” (RUA

JORGE AMERICANO, N. 457, LAPA/SP)

Texto abaixo extraido da manifestacdo de fls. 1809 dos autos:

“da avaliacdo do apartamento n. 103, 10° andar, “Edificio San
Marino” (Rua Jorge Americano, n. 457, Lapa/SP), abaixo do prdprio
valor venal de referéncia constante do IPTU;”

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

A manifestacdo do patrono da correquerida concorda com a

metodologia vutilizada (Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado) no Laudo pericial, apenas diverge no valor de mercado do

imével, comparando-o com o valor do IPTU. Ainda, ndo traz nenhum

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (0XX11) 3129 -7167; 3129-7119 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

e- mail: jcmijs @terra.com.br
3

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2024 as 14:08 , sob o ndmero WIMJ24404780176

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo ymz67NIg.



fls. 2207

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
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“elemento comparativo de mercado” que pudesse contribuir para
modificar o valor de mercado do imével em questdo.

Os cdlculos do valor de mercado do imével em andlise foram fartamente
demonstrados no laudo pericial, por consequéncia, obteve-se, em
estrita observancia as premissas normativas vigentes, o valor de
mercado do referido imovel.

Portanto, reitera-se o valor de mercado do imével: APARTAMENTO N. 103,
10° ANDAR, “EDIFICIO SAN MARINO” (RUA JORGE AMERICANO, N. 457,
LAPA, obtido no laudo pericial.

2.2. DOS IMOVEIS LOCALIZADOS NA RUA MINISTRO JESUINO CARDOSO
N°S 349 E 357, VILA OLIMPIA/SP.

2.2.1. Varanda externa

Texto abaixo extraido da manifestacdo de fls 1809 dos autos:
“da auséncia de avaliacdo da varanda externa dos imdveis da Rua

Ministro Jesuino Cardoso, n°s 349 e 357.”

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Reitera-se que a drea da varanda externa do imével que localiza-se na

Rua Ministro Jesuino Cardoso esquina com a Avenida Brigadeiro Faria

Lima, ndo faz parte desta avaliacdo.

Para referendar tal premissa, foi consultado o] site:

www.geaosampa.prefeitura.sp.gov.br/ e corrobora-se tal afirmativa.

Esta drea da varanda externa possui Cadastro de Contribuinte n°
299.040.0041-5 (vide fig. 01 e 02) e estd cadastrado em nome de Mega
BR Investimentos LTDA - CNPJ 30.275.528/0001-34 (vide anexo VII do

laudo pericial).
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fls. 2208

Cumpre ressaltar, que os imdéveis avaliando ndo estdo localizados na

esquina da Avenida Brigadeiro Faria Lima com a Rua Ministro Jesuino

Cardoso (vide Figura. 01 abaixo). Referidos iméveis estdo localizados na

Rua Ministro Jesuino Cardoso.
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Figural — Mapa de localizacdo do imével avaliando (marcado em verde) e ao lado a marcacdo em azul

da varanda.

Fonte: hitps://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx
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I O it Adesinicirgtias

“

Fechar painel

Setor: 299
Quadra: 040
Lote: 0040
9 Digito SQL 7
Condominio: 00
Tipo quadra: FISCAL
Tipo lote: FISCAL
CodLog: 100722
Nome logradouro: R MIN JESUINC CARDOSO
Mamero porta 349
Complemento: 357
Situacao: ATIVO
| Usa: N3o residencial
Area terreno (m2): 213
Area construida (m2): 350
Cadigo do contribuinte: 299.040.0040-7

Codigo Setor: 299

Codigo Setor 299
Codigo Quadra: 040
Tipo Quadra FISCAL

N 7
e na

Figura 2 - Dados cadastrais do imével avaliando
Fonte: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

Apesar da varanda fazer parte integrante do restaurante (locatdrio do

imovel) referida drea ndo estd inserida nas duas matriculas dos iméveis

avaliandos: n° 185.136 e n° 185.137 do 4° C.R.l., que possuem a darea de

terreno de 212,50m?2, correspondente a edificagdo sem a varanda.

Ressalta-se, que o Laudo pericial apresentado pelos corréus, do outro
processo: n° 0011467-75.2002.8.26.0011/03, em tramite perante a 1 Vara
Civel do Foro Regional Xl - Pinheiros, fez as mesmas consideragoes para
o cdlculo do terreno: exclusdo da varanda e drea de terreno de

212,50m?>.
Portanto, nada a retificar neste item.
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2.2.2. Do valor dos iméveis matriculas n° 185.137 e 185.136 apresentados

em outro processo

Texto abaixo extraido da manifestacdo de fls 1809 dos autos:

“a exorbitante discrepdncia das avaliacdes dos imoveis localizados
na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n° 349 e 357, Vila Olimpia/SP"

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Primeiramente, cumpre ressaltar que a manifestagcao divergente

apresentada pelo patrono do correquerido concorda com a
metodologia vutilizada (método comparativo direto de dados de

mercado) no Laudo pericial.

A manifestagcdo do patrono da correquerida apresentam informagoes
que os imodveis localizados na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n°s 349 E
357, Vila Olimpia, foram avaliados nos autos da agdo de Cumprimento
de Sentenca da agcao de Despejo por Falta de Pagamento n° 0011447 -
75.2002.8.26.0011/03, em tramite perante a 1° Vara Civel do Foro
Regional XI - Pinheiros, em RS 12.566.857,83 (doze milhoes, quinhentos e
sessenta e seis mil, oitocentos e cinquenta e sete reais e oitenta e trés

centavos),

Com relagdo ao Laudo de avaliagdo dos mesmos imoveis, realizada em
outro processo: n° 0011467-75.2002.8.26.0011/03, em tramite perante a
1? Vara Civel do Foro Regional Xl - Pinheiros, que atingiu para o valor
dos imoveis, no montante de: R$12.566.857,83 (doze milhdes, quinhentos
e sessenta e seis mil, oitocentos e cinquenta e sete reais e oitenta e trés
centavos) - outubro/202, tem-se que:
e o fator profundidade aplicado no cdlculo do valor do terreno deste
referido laudo do outro processo, encontra-se equivocado e com

isto, resultou no valor do terreno majorado em 45,77%.
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e Do Fator profundidade calculado no Laudo de avaliacdo dos mesmos
imdéveis no outro processo: N° 0011467-75.2002.8.26.0011

Do laudo de avaliagcdo dos mesmos iméveis do outro processo,
identifica-se que o valor dos iméveis em andlise atingiu o montante de:
RS$S12.566.857,83, sendo este valor, a somatoéria do valor do terreno e

valor das edificagoes:

valor do terreno ........cceeeeeenneeenn. R$ 10.491.261,96
+ valor das edificacoes ............... R$ 2.075.595,87
valor do imovel ......ccceeeeeenee.. R$ 12.566.857,83

Porém, da andlise do referido laudo de avaliagdo dos mesmos imoéveis,

no outro processo, constata-se que houve a aplicacdo equivocada do

fator profundidade no valor do terreno, em desconformidade com as

normativas vigentes, fundamentado no referido Laudo, pela Norma de

Avaliagoes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

De acordo com a normativa vigente, para o imével avaliando o valor

correto do ‘fator profundidade” e= 1,00 e ndo como descrito no laudo

do outro processo=1,4577.

Segue abaixo, texto extraido da Norma de Avaliagoes de Imodveis
Urbanos do IBAPE/SP, referente ao fator profundidade (fig. 03),
corroborando que o fator profundidade é= 1,00 (inclusive a referida
norma foi anexada pela patrona dos correqueridos: Mario e Patricia - fls.
1926 dos autos).
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10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

As formulas dos fatores, previstas nesta Norma, estao relacionadas com o tratamento da pesquisa de mercado,
ou seja, na condigao de transportar os valores estimados para a situagao paradigma.

10.3.1 Fatores profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungao exponencial da proporgdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

-Entre P e P admite-se que o fator profundidade C, € igual a 1,00

—Se a profundidade equivalente for inferior 2 minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P, = P, <P ) deveraser empregada a seguinte formula:

Co=(Pm/Pe)”
—Para P, inferior a 2 P adota-se:

B
Cp= (0.5)

—3Se a profundidade equivalente for superior & maxima até o triplo damesma (P, <P, <3P ). a
farmula a ser empregada € a seguinte:

Cp =1/ [(Pra Pe) + {[1-{ Pra /P )] . (Pra/ P&} F )]

" Para P.superiora 3 Pms, adota-se na férmula acima P. =3 Pm

Fig. 03 — Texto exfraido da Norma de Avaliagcdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP

Devido a esta aplicacdao equivocado do fator profundidade, no laudo

do outro processo, ocorreu a majoracado (indevida) do valor do terreno

em 45,77%, demonstrando assim a diferenga dos aproximados RS
5.000.000,00 (cinco milhoes de reais), a maior que o calculado no laudo

pericial, porém valor equivocado.

Com isto, fica demonstrado que os 45,77% a maior do valor do terreno

ndo se aplica e com isto o valor correto do terreno dos imodveis

avaliando calculados no outro processo é de R$7.197.133,81 e o valor
correto dos imdveis nesta avaliacdo de outro processo é de
R$9.272.729,68 (out/23).

valor do terreno ........cccceeevunen.. R$ 7,197.133,81
+ valor das edificagdes ............... R$ 2.075.595.,87

valor do imovel .........cccccvvveeeee. R$ 9.272.729,68

No proximo item, serd recalculado o valor de mercado dos imoveis.
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3. Cdlculos corrigidos do laudo pericial apresentado

O signatdrio analisou o laudo de avaliacdo entregue, reestudou os
elementos comparativos utilizados e definiu executar uma ampliacdo

da pesquisa de elementos comparativos tornando-a mais abrangente.

Dessa forma obteve um aumento no valor de terreno e
consequentemente no valor de mercado dos imdveis da Rua Ministro
Jesuino Cardoso, a seguir demonstrado:

Obs.: o valor das benfeitorias, permanece inalterado.

cado Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2024 as 14:08 , sob o nimero WIMJ24404780176

me-o-precesse 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo ymz67NIg.

Conforme observado, nenhum elemento ficou discrepante ao
intervalo mdximo admissivel, com o resulfado da aplicacdo do
tratamento por fatores - homogeneizagcdo. Assim, o valor unitdrio médio
do terreno € de RS 27.012,48/m? (vinte e sete mil, doze reais e quarenta

e oito centavos), correspondente ao més de setembro de 2023.
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VALOR
ELEMENTO| ORIGEM DO ELEMENTO ENDERECO VAR UL Ie UNFE:RF:SODO F. Tota
DO TERRENO HOMOGENEIZA ' 2
DO >
ELEM 2 |LAUDO PERICIAL Rua Coronel Joaquim Ferreira Lobo, 357 17.076,98 26.170,22 1,53 c:; &
ELEM 3 |[LAUDO PERICIAL Rua Ministro Jesuino Cardoso, 445 22.500,00 22.500,00 1,00 ég
ELEM 5 |LAUDO PERICIAL Rua Prof Atilio Innocenti, 891 25.986,03 27.996,49 1,08 'y §’
ELEM 4 |LAUDO DO OUTRO PROCESSO [Rua Dr Renato Paes de Barros, 690 34.462,60 27.044,21 0,78 |9 Eg
ELEM 5 [LAUDO DO OUTRO PROCESSO [Rua Dr Renato Paes de Barros, 994 24.407,98 24.846,02 1,02 % ;3
ELEM 6 [LAUDO DO OUTRO PROCESSO |Rua Clodomio Amazonas, 1466 34.784,00 33.517,93 0,96 o) %
MEDIA 26.536,27 27.012,48
Desvio Padrao 6.949,16 3.716,33
Coef de Variagao 26,19% 13,76%
Limite Inferior: -30% 18.908,73
Limite Superior: +30% 35.116,22

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUN
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3.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL - matriculas n° 185.136 e
185.137 (VT)

O valor do terreno do imdével € dado no presente caso pela seguinte
expressdo:

Vt = Atf x Vut, onde:

Vt = Valor de terreno do imoével

Att = Area total do terreno: 212,500 m?2

Vut = Valor unitdrio de terreno: R$ 27.012,48/m?
Coeficiente de testada = 1,00

Coeficiente de profundidade = 1,00

Fator topografia = 1,00

Portanto o valor do terreno do imovel serd:

Vt =212,50 m? x R$ 27.012,48/m? x 1,00 x 1,00 x 1,00

Vi = RS 5.740.152,00 (cinco milhdes, cento e setenta e seis mil, trezentos e
quarenta e oito reais e quarenta e seis centavos) - SETEMBRO/2023

= CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA DO IMOVEL - matriculas n°® 185.136 e
185.137 (VT)

O valor das benfeitorias do imovel:

Vci = RS 2.055.613,47| (SETEMBRO / 2023)

3.2. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL matriculas n° 185.136 e 185.137 (V1)

Descrigcao Valor de mercado do imovel (set/23)
Terreno R$ 5.740.152,00
Benfeitorias R$ 2.055.613,47
Valor de mercado do imével:....................... RS 7.795.735,47
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Arredondando os valores, tem-se:

V1, = RS 7.800.000,00| (sete milhdes e oitocentos mil reais)

3.3. CAMPO DE ARBITRIO

Segue abaixo trechos das normas, esclarecendo sobre "Campo de
Arbitrio”.
° Da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do Ibape/SP

11.5 Campo de arbitrio

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para
mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia central
utilizada na avaliagdo (por exemplo, a média) .O engenheiro de
avaliacbées pode utilizar o campo de arbitrio da avaliacdo, desde que
devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos
elementos amostrais

° Da ABNT NBR 14.653-2
8.2.1.5 Campo de arbitrio

“8.2.1.5.1 O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-
1:2001 é o intervalo de 15%, para mais e para menos, em torno da
estimativa pontual de tendéncia central utilizada na avaliacdo.

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando varidveis
relevantes para a avaliacdo do imdvel ndo tiverem sido
contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por
inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicdveis ou porque
essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes em
modelos de regressdo, desde que o intervalo de mais ou menos 15 %
seja suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas e que
os ajustes sejam justificados.”

o Da ABNT NBR 14.653-1 - 2019

Desta forma, a fim de contemplar a capacidade dos imdveis avaliando
para integrar a incorporacdo imobilidria, lembrando que a varanda
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externa do restaurante, que ndo faz parte desta avaliacdo e estd
localizada ao lado dos imoveis avaliandos, consta como proprietdrio da
mesma a Mega BR Investimentos LTDA, empresa que tem como principal

atividade econbmica - incorporacdo de empreendimentos imobilidrios!.

Assim sendo, para contemplar esta varidvel relevante existente nestes
imoveis, serd utilizado o campo de arbitrio: 10% para mais no valor de
venda do imovel avaliando, previsto no item 3.1.9 da NBR 14653-1:2019
— Avaliacdo de Bens, que permite o uso de uma porcentagem que pode
ser arbitrada no valor do bem, uma vez que esta caracteristica
relevante, peculiaridade inerente ao imdével em tela, ndo foi
contemplada no modelo, por inexisténcia de fatores de
homogeneizacdo aplicaveis, a fim de atingir a real valorizacdo no

imovel avaliando com reflexo no seu valor de mercado.

MVIi=Vh x1,10
VI =R$ 7.800.000,00/m2x 1,10

Vi= R$ 8.580.000,00 (setembro/2023)

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL (para SETEMBRO/2023)

RS 8.580.000,00
(oito milhoes, quinhentos e oitenta mil reais)
SETEMBRO/2023

I Extraido do site: CNPJ: 30.275.528/0001-34 - Mega Br Investimentos Ltda - Situacdo Cadastral (situacaocadastral.info) em
08.03,24
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4. DOS ESCLARECIMENTOS DO PERITO, SOBRE A MANIFESTACAO DOS

CORREQUERIDOS: MARIO SERGIO ATTAB E PATRICIA ATTAB (herdeiros de

Nilza Veiga Attab)

Na manifestacdo apresentada pela patrona dos correqueridos,

almeja-se majorar o valor unitdrio de vendado imdvel, a fim de atender

aos interesses de seus clientes, ou seja, com o intuito de atingir de

qualquer maneira, um valor de mercado do imével MAIOR que o

calculado e exaustivamente demonsirado no Laudo Pericial. O Valor

demostrado cabalmente no Laudo Pericial e retificado no presente

trabalho, equivale ao valor de mercado para o referido imodvel.

3.1. DOS IMOVEIS LOCALIZADOS NA RUA MINISTRO JESUINO CARDOSO
N°S 349 E 357, VILA OLIMPIA/SP.

3.1.1. Do valor dos imoveis matriculas n° 185.137 e 185.135

A manifestacdo do patfrono dos correqueridos apresenta informacdes
que os imdveis localizados na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n°s 349 E
357, Vila Olimpia, foram avaliados nos autos da acdo de Cumprimento
de Sentenca da acdo de Despejo por Falta de Pagamento n® 0011467-
75.2002.8.26.0011/03, em ftr&dmite perante a 1° Vara Civel do Foro
Regional XI - Pinheiros, em R$ 12.566.857,83 (doze milhdes, quinhentos e
sessenta e seis mil, oitocentos e cinquenta e sete reais e oitenta e trés
centavos),

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Para evitar repeticoes, vide comentarios do signatdario discorridos no

item 2.2.2. anteriormente.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

O valor de mercado de cada imdvel que se refrata como objetivo

principal do Laudo importa em:

+ MATRICULA N° 46.270 do 10° CRI
+ Apto residencial sito a Rua Jorge Americano, n°
457 (antigo n° 491) - AP. 103 - Lapa

data VALOR (R$)
Setembro de 2023 R$ 375.000,00

+ MATRICULAS N° 185.136 e 185.137
+ Imovel comercial - Rua Ministro Jesuino Cardoso,
n° 349 - 357 - Vila Olimpia

data VALOR (R$)
Setembro de 2023 R$ 8.580.000,00

6. ENCERRAMENTO:

O signatdrio considera prestados os esclarecimentos necessdrios, em
funcdo das manifestacdes apresentadas pelas partes e submete d decisdo de
V.Exa.

O presente Laudo de Esclarecimento compde-se de 15 (quinze) folhas,
numeradas e digitalizadas, sendo a primeira e Ultima folha datadas e
assinadas.

Termos em que

P. deferimento

Sdo Paulo, 11 de marco de 2024.

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n* 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n® 22.271 — desde 1987

Pdés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Constru¢éo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduacédo em convénio com entidades diversas. Autor e Coautor de livros e artigos técnicos
além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas: Engenharia Diagndstica em edificagbes; Pericias em
Revestimentos; Pericias em edificagdes; Inspecao e Manutencdo Predial; Norma de Desempenho em edificagbes
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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 29® Vara Civel do Foro Cenftral Civel-
SP

Processo n°.: 0107188-44.2003.8.26.0100

Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Pagamento
Reqguerente: Luiz de Freitas Junior

Reqguerido: Ivany Eduardo Sartori e outros

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO, Perito Judicial nomeado na
presente acdo, tendo desempenhado suas funcdes na conformidade das normas
e preceitos em vigor, vem, mui respeitosamente, apresentar sua manifestacdo, a
partir das observacdes e constatacdes consubstanciadas no presente Laudo de

Esclarecimento II.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 26 de agosto de 2024

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D
Membro Titular do IBAPE/SP - n® 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n® 22.271 — desde 1987

Pés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construgéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduagao em convénio com entidades diversas

Palestrante e ministrador de cursos e treinamento nos temas: Pericias em Revestimentos; Pericias em Edificagdes;
Inspecao e Manutengéo Predial; Engenharia Diagnéstica; Norma de Desempenho em edificagdes
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente frabalho tem por objetivo manifestar-se sobre as
manifestacoes apresentadas pelas partes, em relacdo ao Laudo de
Avaliacdo elaborado pelo signatdrio, conforme DecisGdo da MMa Juiza
de fls 2290, abaixo transcrita:

“Fls. 2281/2284 e 2287/2289: intime-se o perito para esclareca posto que ambos

litigantes se remetem a avaliacdo realizada por outro expert.”

Para elaboracdo do Laudo de Avaliacdo, jG entregue, o Perito
procurou extrair elementos de conviccdo a partir dos documentos

juntados nos autos e informacdes colhidas na vistoria.

Cabe informar, que o signatdrio ndo tem interesse comercial, em

aumentar ou diminuir o valor de mercado dos iméveis avaliados, deste

modo necessdrio esclarecer, que o valor de mercado dos imdveis

objetos da lide alcancado nos cdlculos do Laudo Pericial, reitera-se,

sequiram as premissas das normativas vigentes, dentro dos critérios e

metodologias estabelecidos.

A parte correquerida, Ivany Sartori, apresenta uma argumentag¢ao
ndo técnica, baseada em uma narrativa elaborada pelos seus
advogados, com o objetivo de aumentar o valor de mercado dos

imoveis localizados na Rua Ministro Jesuino Cardoso.

Assim sendo, o signatdrio checou as divergéncias nas citadas

manifestacdes a fim de validd-las ou rejeitd-las conforme consignado

no decorrer do presente Laudo de Esclarecimento.

No presente trabalho ird se ater aos pontos principais das
divergéncias e se manifestard, sempre que necessdrio, conforme

indicado adiante.
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1.1. HISTORICO

O Avutor apresentou MANIFESTACAO CONCORDANTE (fls. 2287/2289
dos autos) ao Laudo pericial; através de seu patrono: Paulo Victor
Cabral Soares, sob OAB n°® 315.644.

A correquerida: Ivany Eduardo Sartori - apresentou MANIFESTACAO
(fls. 2251/2284 dos autos); através de seu patrono: Fernando José da
Costa, sob OAB n° 155.493.

2. DOS ESCLARECIMENTOS DO PERITO, SOBRE A MANIFESTACAO DOSA
AUTORES

A manifestacdo do patrono dos Autores € concordante com a

metodologia utilizada no Laudo pericial entregue, para os cdalculos dos
imoveis avaliandos, conforme segue transcrito trecho abaixo de fls 2288:
“A metodologia adotada pelo perito foi rigorosamente técnica, considerando todos
os pardmetros relevantes, como localizagdo, estado de conservagdo e valor de

’

mercado, assegurando a fidedignidade do valor apurado.’

Ainda cumpre ressaltar, conforme descrito na manifestacdo dos
Autores, que “o valor de avaliacdo jd foi objeto de debate neste processo com oportunidade
de manifestacdo das partes e esclarecimentos do senhor perito resultando na decisdo de vossa

exceléncia pela homologacdo deste valor.’

Portanto, nada a acrescentar.
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3. DOS ESCLARECIMENTOS DO PERITO, SOBRE A MANIFESTACAO DA
CORREQUERIDA: IVANY SARTORI

Os itens abordados na manifestagdo do patrono da correquerida,
ja foram abordados, de forma minudente, no Laudo pericial e no Laudo

de Esclarecimento ja apresentados.

Ressalta-se que ndo ha fatos novos a serem abordados/discutidos
neste Laudo de Esclarecimento Il. Consequentemente, ndo ha nenhum
item a ser acrescentado ou retificado nos trabalhos técnicos Laudo e
Esclarecimento, jd apresentados por este Perito, uma vez que esta
manifestacdo da correquerida se configura apenas como uma
expressdo de insatisfacdo com o resultado técnico obtido na pericia,
que foi abordado e apresentado de forma esmiucada e elucidativa,

pelo signatdrio, com o respectivo embasamento.

Dessa forma as consideracoes anteriormente consignadas nos

Laudos apresentados, definitivamente, ndo serao objetos de retificacdo.

Segue abaixo, reapresentando as consideracdes sobre os imoéveis
localizados na Rua Ministro Jesuino Cardoso, apresentadas no Laudo de

Esclarecimento I;

3.1. DOS IMOVEIS LOCALIZADOS NA RUA MINISTRO JESUINO CARDOSO,
N°S 349 E 357, VILA OLIMPIA/SP.

3.2.1. Varanda externa

Texto abaixo extraido da manifestacdo de fls 1809 dos autos:

113 P . . ~ . - .
da auséncia de avaliacdo da varanda externa dos imoveis da Rua
Ministro Jesuino Cardoso, n° 349 e 357."
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COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Reitera-se que a area da varanda externa do imével que localiza-se na

Rua Ministro Jesuino Cardoso esquina com a Avenida Brigadeiro Faria

Lima, nao faz parte desta avaliacado.

Para referendar tal premissa, foi consultado o site:

www.geaosampad.prefeitura.sp.gov.br/ e corrobora-se tal afirmativa.

Esta drea da varanda externa possui Cadastro de Contribuinte n°

299.040.0041-5 (vide fig. 01 e 02) e estd cadastrado em nome de Mega
BR Investimentos LTDA - CNPJ 30.275.528/0001-34 (vide anexo VIl do

laudo pericial).

Cumpre ressaltar, que os iméveis avaliando, DEFNITIVAMENTE: ndo estdo

localizados na esquina da Avenida Brigadeiro Faria Lima com a Rua

Ministro Jesuino Cardoso (vide Figura. 01 abaixo).

REFERIDOS IMOVEIS ESTAO LOCALIZADOS NA RUA
MINISTRO JESUINO CARDOSO.
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Figural — Mapa de localizacdo do imével avaliando (marcado em verde) e ao lado a marcacdo em azul
RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (0xx11) 3129 -7167 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

da varanda.
Fonte: https:
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I O it Adesinicirgtias

“

Fechar painel

Setor: 299
Quadra: 040
Lote: 0040
9 Digito SQL 7
Condominio: 00
Tipo quadra: FISCAL
Tipo lote: FISCAL
CodLog: 100722
Nome logradouro: R MIN JESUINC CARDOSO
Mamero porta 349
Complemento: 357
Situacao: ATIVO
| Usa: N3o residencial
Area terreno (m2): 213
Area construida (m2): 350
Cadigo do contribuinte: 299.040.0040-7

Codigo Setor: 299

Codigo Setor 299
Codigo Quadra: 040
Tipo Quadra FISCAL

N 7
e na

Figura 2 - Dados cadastrais do imével avaliando
Fonte: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

Apesar da varanda fazer parte integrante do restaurante (locatdrio do

imovel) referida drea ndo estd inserida nas duas matriculas dos iméveis

avaliandos: n° 185.136 e n° 185.137 do 4° C.R.l., que possuem a darea de

terreno de 212,50m?2, correspondente a edificagdo sem a varanda.

Ressalta-se, que o Laudo pericial apresentado pelos corréus, do outro
processo: n° 0011467-75.2002.8.26.0011/03, em tramite perante a 1 Vara
Civel do Foro Regional Xl - Pinheiros, fez as mesmas consideragoes para
o cdlculo do terreno: exclusdo da varanda e drea de terreno de

212,50m?>.
Portanto, nada a retificar neste item.
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3.2.2. Do valor dos iméveis matriculas n° 185.137 e 185.136 apresentados

em outro processo

Texto abaixo extraido da manifestacdo de fls 1809 dos autos:

“a exorbitante discrepdncia das avaliacdes dos imoveis localizados
na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n° 349 e 357, Vila Olimpia/SP"

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Primeiramente, cumpre ressaltar que a manifestagcao divergente

apresentada pelo patrono do correquerido concorda com a
metodologia vutilizada (método comparativo direto de dados de

mercado) no Laudo pericial.

A manifestagcdo do patrono da correquerida apresentam informagoes
que os imodveis localizados na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n°s 349 E
357, Vila Olimpia, foram avaliados nos autos da agao de Cumprimento
de Sentenca da agcao de Despejo por Falta de Pagamento n° 0011447 -
75.2002.8.26.0011/03, em tramite perante a 1° Vara Civel do Foro
Regional XI - Pinheiros, em RS 12.566.857,83 (doze milhoes, quinhentos e
sessenta e seis mil, oitocentos e cinquenta e sete reais e oitenta e trés

centavos),

Com relag¢do ao Laudo de avaliagdo dos mesmos imoveis, realizada em
outro processo: n° 0011467-75.2002.8.26.0011/03, em tramite perante a
1? Vara Civel do Foro Regional Xl - Pinheiros, que atingiu para o valor
dos imoveis, no montante de: R$12.566.857,83 (doze milhdes, quinhentos
e sessenta e seis mil, oitocentos e cinquenta e sete reais e oitenta e trés
centavos) - outubro/202, tem-se que, ALGUNS EQUIVOCOS QUE SEGEM
REAPRESNTADOS NESTE Laudo de esclarecimento Il, FORAM INCORRIDOS
NAQUELE LAUDO, A SABER:
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e o fator profundidade aplicado no cdlculo do valor do terreno deste

referido laudo do outro processo, encontra-se equivocado e com

isto, resultou no valor do terreno majorado em 45,77%.

e Do Fator profundidade calculado no Laudo de avaliacdo dos mesmos

imdéveis no outro processo: N° 0011467-75.2002.8.26.0011

Do laudo de avaliagcdo dos mesmos iméveis do outro processo,
identifica-se que o valor dos iméveis em andlise atingiu o montante de:
RS$S12.566.857,83, sendo este valor, a somatoria do valor do terreno e

valor das edificagoes:

valordoterreno .....cccoeeuvveenn.. R$ 10.491.261,96
+ valor das edificacoes ............... R$ 2.075.595.87
valor do imoével .......ccooeevveereenen. R$ 12.566.857,83

Porém, da andlise do referido laudo de avaliagdo dos mesmos imoéveis,

no outro processo, constata-se que houve a aplicacdo equivocada do

fator profundidade no valor do terreno, em desconformidade com as

normativas vigentes, fundamentado no referido Laudo, pela Norma de

Avaliagoes de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP.

De acordo com a normativa vigente, para o imével avaliando o valor
correto do ‘fator profundidade” é= 1,00 e ndo como descrito no laudo

do outro processo=1,4577.

Segue abaixo, texto extraido da Norma de Avaliagoes de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP, referente ao fator profundidade (fig. 03),
corroborando que o fator profundidade é= 1,00 (inclusive a referida
norma foi anexada pela patrona dos correqueridos: Mario e Patricia - fls.
1926 dos autos).

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONES: (0xX11) 3129 -7167 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

e- mail: jcmijs @terra.com.br
9

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 15:45 , sob 0 nimero WIMJ24419199830

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo Ayr3KbpH.



fls. 2393

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL

10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

As formulas dos fatores, previstas nesta Norma, estao relacionadas com o tratamento da pesquisa de mercado,
ou seja, na condigao de transportar os valores estimados para a situagao paradigma.

10.3.1 Fatores profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungao exponencial da proporgdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

-Entre P e P admite-se que o fator profundidade C, € igual a 1,00

—Se a profundidade equivalente for inferior 2 minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P, = P, <P ) deveraser empregada a seguinte formula:

Co=(Pm/Pe)”
—Para P, inferior a 2 P adota-se:

B
Cp= (0.5)

—3Se a profundidade equivalente for superior & maxima até o triplo damesma (P, <P, <3P ). a
farmula a ser empregada € a seguinte:

Cp =1/ [(Pra Pe) + {[1-{ Pra /P )] . (Pra/ P&} F )]

" Para P.superiora 3 Pms, adota-se na férmula acima P. =3 Pm

Fig. 03 — Texto exfraido da Norma de Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP

Devido a esta aplicacao equivocado do fator profundidade, no laudo

do outro processo, ocorreu a majoracado (indevida) do valor do terreno

em 45,77%, demonstrando assim a diferenga dos aproximados RS
5.000.000,00 (cinco milhoes de reais), a maior que o calculado no laudo

pericial, porém valor equivocado.

Com isto, fica demonstrado que os 45,77% a maior do valor do terreno

ndo se aplica e com isto o valor correto do terreno dos imodveis

avaliando calculados no outro processo é de R$7.197.133,81 e o valor
correto dos imdveis nesta avaliacdo de outro processo é de
R$9.272.729,68 (out/23).

valor do terreno ............eeeeeeeeeee. R$ 7.197.133,81
+ valor das edificacées ............... R$ 2.075.595,87

valor do imovel .............cceve.ee... R$ 9.272.729,68
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4. CONSIDERACOES FINAIS

O valor de mercado de cada imdével que se retrata como objetivo

principal do Laudo importa em:

+ MATRICULA N° 46.270 do 10° CRI
+ Apto residencial sito a Rua Jorge Americano, n°
457 (antigo n° 491) - AP. 103 - Lapa

data VALOR (R$)
Setembro de 2023 R$ 375.000,00

+ MATRICULAS N° 185.136 e 185.137
+« Imovel comercial - Rua Ministro Jesuino Cardoso,
n° 349 - 357 - Vila Olimpia

data VALOR (R$)
Setembro de 2023 R$ 8.580.000,00

5. ENCERRAMENTO:

O signatdrio considera prestados, integralmente, todos os
esclarecimentos necessarios e definitivos, em fungcdo das manifestagoes
apresentados pelas partes, alertando que nao existe nenhum fato novo a
explorar ou comentar.

Reitera, finalmente, todas as consideracoes e o conteiudo do Laudo
pericial, reforcado com as assertivas consignadas no Laudo de
Esclarecimento entregue e submete a decisdo de V.Exa.

O presente Laudo de Esclarecimento compoe-se de 11 (onze) folhas,
numeradas e digitalizadas, sendo a primeira e Ultima folha datadas e
assinadas.

Termos em que

P. deferimento

Sao Paulo, 26 de agosto de 2024.

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n* 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n® 22.271 — desde 1987

Pés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construcéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pés-graduagéo em convénio com entidades diversas. Autor e Coautor de livros e artigos técnicos
além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas: Engenharia Diagnostica em edificagbes; Pericias em
Revestimentos; Pericias em edificacdes; Inspecdo e Manutencdo Predial; Norma de Desempenho em edificagdes
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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 29® Vara Civel do Foro Cenftral Civel-
SP

Processo n°.: 0107188-44.2003.8.26.0100

Acdo: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Pagamento
Reguerente: Espolio de Luiz de Freitas Junior
Reqguerido: Ivany Eduardo Sartori e outros

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO, Perito Judicial nomeado na
presente acdo, tendo desempenhado suas funcdes na conformidade das normas
e preceitos em vigor, vem, mui respeitosamente, apresentar sua manifestacdo, a
partir das observacdes e constatacdes consubstanciadas no presente Laudo de

Esclarecimento llI.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 19 de dezembro de 2024

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D
Membro Titular do IBAPE/SP - n® 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n® 22.271 — desde 1987

Pés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construgéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduagao em convénio com entidades diversas

Palestrante e ministrador de cursos e treinamento nos temas: Pericias em Revestimentos; Pericias em Edificagdes;
Inspecao e Manutengéo Predial; Engenharia Diagnéstica; Norma de Desempenho em edificagdes
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo manifestar-se sobre as
criticas apresentadas pelos correqueridos: Mario e Patricia, em relacdo
ao Laudo de Avaliacdo elaborado pelo signatdario, conforme Decisdo
da MMa. Juiza de fls. 2558, abaixo franscrita:

“Fls. 2546/2550: Esclarega o perito os apontamentos, direta e objetivamente.”

Para elaboracdo do Laudo de Avaliacdo, j& entregue, o Perito
procurou extrair elementos de conviccdo a partir dos documentos

juntados nos autos e informacdes colhidas na vistoria.

Cabe informar, que o signatdrio ndo tem interesse comercial, em

aumentar ou diminuir o valor de mercado dos imdveis avaliados, deste

modo necessdrio _esclarecer, que o valor de mercado dos iméveis

objetos da lide alcancado nos cdlculos do Laudo Pericial, reitera-se,

sequiram as premissas das normativas vigentes, dentro dos critérios e

metodologias estabelecidos.

Destaca-se que as correquerida: Mario e Patricia, apresentam uma

manifestagcdo com argumentacdo ndo técnica, baseada em uma

narrativa elaborada pelos seus patronos, com o objetivo de aumentar
inescrupulosamente o valor de mercado dos iméveis localizados na Rua

Ministro Jesuino Cardoso.

Do ponto de vista técnico, a manifestacdo da patrona dos
correqueridos: Mario e Patricia insiste em validar os valores do imoével
em pavuta, extraidos do outro laudo que parte de premissa / cdlculos
equivocados que majoraram o valor do imoével. Por outro lado, o
signatario ja foi demonstrado o(s) equivoco(s) incorrido(s) no outro

laudo, que iremos reafirmar, pois ndo existe possibilidade de validar um
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“erro flagrante”, sob pena de, se o perito fizer “vista grossa”, incorrer em

deliberada, falsidade.

No presente frabalho ird se ater aos pontos principais das
divergéncias e se manifestard, sempre que necessdrio, conforme

indicado adiante.

2. DOS ESCLARECIMENTOS DO PERITO, SOBRE A MANIFESTACAO DOS
correqueridos: Mario e Patricia (fls. 25446/2550)

2.1. DOS ESCLARECIMENTOS JA PRESTADOS PELO SIGNATARIO

Texto abaixo extraido da manifestacdo do patrono de fls 2546 dos autos:

“Exceléncia, o laudo inicial, retificacdo e esclarecimento sdo completamente inconsistentes. De
proémio, os Executados ratificam todas as manifestacoes anteriores - fls. 1850/1859 e 2252/2256 -
referente ao respectivo trabalho avaliador dos imoveis penhorados.

Cumpre aos Executados novamente pontuar que o Sr. Perito Jeronimo inspira severa inseguranca
para o encargo, a iniciar pelo teor do histérico contido no item 1.1., ndo identificando as

manifestagdes apresentadas por todas as partes, sendo patente que tal equivoco permanece no item
3 (fls. 2386 e fls. 2387)”

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Equivoca-se a patrona dos correqueridos em sua manifestagcao, pois o

signatdrio sempre acatou os despachos da MM® Juiza, prestando os
esclarecimentos solicitados.

NO CASO EM PAUTA, DE FORMA VEEMENTE, RATIFICA, REAFIRMA E
CORROBORA TODOS OS TERMOS DO SEU TRABALHO TECNICO,
DESENVOLVIDO DE FORMA TECNICAMANTE, IRRETOCAVEL.

Vejamos:

a) - para o Laudo de Esclarecimento | (fls. 2204/2219) - foi designado:

Em fls 2203 — “Certifico e dou fé que, nesta data, intimei o perito nomeado via e-mail acerca

da decisdo de fls. 1847

Em fls 1847 - “Apresentadas divergéncias quanto ao laudo pericial, intime-se o perito para

prestar os esclarecimentos necessdrios, no prazo de 15 (quinze) dias”
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Constam nos avutos:
Laudo pericial em fls 1646/1775;
a manifestagao do AUTOR em fls. 1795/1796;

a manifestagdo da CORREQUERIDA: IVANY SARTORI em fls. 1803/1809;

a manifestagdo dos CORREQUERIDOS: MARIO E PATRICIA em fls. 1850/1859.

Assim foram prestados os esclarecimentos referentes as 03 (irés)

manifestagcoes juntadas.

b) - para o Laudo de Esclarecimento Il (fls. 2384/2394) - foi designado
em fls. 2290 pela MM?® Juiza:
“Fls. 2281/2284 e 2287/2289: intime-se o perito para esclareca posto que ambos

litigantes se remetem a avaliagdo realizada por outro expert.”

Constam nos avutos:

- a manifestagdo da CORREQUERIDA: IVANY SARTORI em fls. 2281/2284;

- a manifestagdo do Herdeiro e exequente: LUCILA VICENTE COLHO DE FREITAS

E OUTROS em fls.2287/2289.

Em atendimento a solicitagdo da MM? Juiza, foram prestados os

esclarecimentos em reposta as 02 (duas) manifestagoes.

Ou seja, nao houve intimacdo para outros esclarecimentos.

c) - para o atual Laudo de Esclarecimento Il - foi designado em fls. 2558
pela MM? Juiza:

“Fls. 2546/2550: Esclarega o perito os apontamentos, direta e objetivamente.”
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Nesta atual decisdo para esclarecimentos do signatario, foi solicitado

os esclarecimentos a manifestagcdo dos CORREQUERIDOS: MARIO E PATRICIA

em fls. 2546/2550

Portanto, ndo hda fundamento para questionar o entendimento do
signatario.

A manifestagcao da patrona dos correqueridos parece desmerecer a
capacidade técnica do signatdrio, e tal posicionamento ndo pode ser

aceito.

Nessa linha, como ndo existe nenhuma possibilidade do signatario
reconsiderar os suas cdlculos, minudentemente demostrados, sem
merecer quaisquer retoques, pelos motivos expostos, as manifestagoes
proferidas pelo patrono dos correqueridos, tentam intimidar o perito,

sem sucesso, com o intuito de desqualifica-lo, de forma execravel.

2.2. DO CRITERIO E METODOLOGIA UTILIZADOS NO LAUDO PERICIAL

Texto abaixo extraido da manifestacdo do patrono de fls 2547 dos autos:

“(...) iniciando pelo fato de que o Sr. Perito Jeronimo ndo citou o ‘ano’ da Norma IBAPE utilizada
e ndo apontou NBR da ABNT, como deixou de citar fatores imobiliarios atrelados a ‘Grau de
Fundamentagdo’ e ‘Grau de Precisdo’(...)”

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Novamente, equivoca-se a patrona dos correqueridos em sua

manifestagcao, de forma maliciosa, pois o Laudo pericial descreve no
item 3. Critério e Metodologia, o ano da Norma IBAPE (2011) e transcreve

a NBR 14653, cujo texto segue abaixo, reapresentado:

“3. CRITERIO e METODOLOGIA
O presente trabalho de avaliacdo obedece as diretrizes gerais as

técnicas e recomendacdes da NBR-14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens
— Parte 2 - Imdéveis Urbanos; Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP-2011 e a publicacdo do IBAPE - 2019: "Valores de
Edificacées de Imdéveis Urbanos” e “Indice -Unidades Padronizadas”.
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Assim como, no item 4.10.4 do Laudo pericial, foi apresentado o Grau de
Fundamentagcao’ e ‘Grau de Precisao’, que segue abaixo reproduzido:

“Na presente avaliacdo obfeve-se:

Grau de Precisdo Illl, de acordo com a Norma do IBABE/SP-2011 tabela 11
do item 13.4 ou a tabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14.653-2:2011.

Grau de Fundamentacdo Il, de acordo com a Norma do IBABE/SP-2011
tabelas 3 e 4 doitem 13.1.1 ou as tabelas 3 e 4 do item 9.2.2 da NBR 14.653-
2:2011."

Inaceitdvel as colocagoes da manifestagdo da patrona dos
correqueridos!!!
Como ndo ird demover o perito das suas assertivas, diga-se de

passagem: incontestaveis, de forma funesta, tenta desqualificar o perito.
Pergunta-se

Qual seria o intuito?

Resposta: Confundir o leitor, em 0ltima andlise o(a) MMa. Juiz(a)?

2.3. Com relacdo ao uso do fator profundidade no laudo pericial

Texto abaixo extraido da manifestacdo do patrono de fls. 2546/2547 dos

autos:

“A par destas circunstdancias, a maior fragilidade do trabalho repousa, ainda, no posicionamento
de que o Laudo do Perito Sr. Marcos Moliterno que avaliou os mesmos bens das matriculas n°
185.136 e n°® 185.137 em R$ 12.566.857,83 (vide fls. 1870, fls. 1893 e fls. 1894) (valor de terreno +
benfeitorias) junto ao processo n® 0011467-75.2002.8.26.0011/03 - 1° Vara Regional de Pinheiros
estaria errado e o dele estaria certo por R$ 8.580.00,00 (valor de terreno + benfeitorias) sob a
Justificativa do ‘coeficiente de profundidade’

Causa estranheza impar esta colocagdo porque o Sr. Perito Jerénimo no seu Laudo de Avaliagdo
de fls. 1646/1775 ndo usou este ‘coeficiente’, tudo levando a crer que somente passou a considerar
este ponto quando se ateve ao Laudo do Sr. Perito Marcos Moliterno e depois de questionado,
alterou sua apresentagdo sob o manto de ‘retificagdo’ (fls. 2204/22189) para incluir este elemento
e outros que ndo estavam no trabalho, ocasido em que passou sua conclusdo para o valor de terreno
de R$ 5.176.348,46 para R$ 5.740.152,00, vejamos a evidéncia:”
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5.10.5. CALCULO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL - matriculas n® 185.136 e 3.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL - motricylgs n° 185136 @
185,137 (V1) 185137 (V)
s ; O valor do terreno do imével é dado no presente caso pela seguinte
O valor do terreno do imovel € dado no presente caso pela seguinte expressao:
expressqo;
Vi = Alt x Vut, onde
Vi = Att x Vut, onde:
Vt = Valor de terreno do imovel
V1 = Valor de terreno do imével i
Att = Area total do terreno: 212,500 m?
= Area total do terreno: 212.500 m2
Alt = Area fotal do terreno: 212,500 m Vut = Valor unitdrio de terreno: R$ 27.012,48/m?
Vut = Valor unitdrio de terreno: R$ 24.359,29/m? Coeticiente de testada = 1,00
Portanto o valor do terreno do Imével serd: Coeficiente de profundidade = 1,00
Vi = 212,50 m? x R$ 24.359,29/m¢ Fator topografia = 1,00

Portanto o valor do terreno do imovel sera

[wt = RS 5.176.348,46 (cinco milhdes, cento e setenta e seis mil, frezentos el
quarenta e oito reais e quarenta e seis centavos) - SETEMBRO/2023 Vt = 212,50 m? x R$ 27.012,48/m? x 1,00 x 1,00 x 1,00

Vt = RS 5.740.152,00 (cinco milhdes, cento e selenta e seis mil, frezentos e
quarenta e oifo reals e quarenta e seis centavos) -~ SETEMBRO /2023

WJIMJ24429762279

Umero

11:36 ,sobon

as

Comparando os quadros acima é notorio que no Laudo de fls. 1646/1775 o Sr. Perito Jeronimo ndo
usou os fatores CF (coeficiente de testada), CP (coeficiente de profundidade) e FT (fator de
topografia), situagdo bastante impropria advindo de um ‘perito’, afinal se sdo fatores que deveriam
ter sido colacionados tanto que alteraram o valor final dos bens de lavra do mesmo Perito, qual o
motivo de ndo estarem considerados logo de inicio tratandose de um trabalho técnico imobilidrio? ”

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Observa-se que o primeiro lavdo (quadro da esquerda - acima)

entregue, utilizou, de fato, os fatores testada, profundidade e topografia,

conforme detalhado no laudo pericial e reproduzido abaixo:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : SETOR 299 - VOLIMPIA DATA : 19/09/2023
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP

OBSERVAGCAO :

Processo no.: 0107188-44.2003.8.26.0100

Ac¢do: Execugdo de Titulo Extrajudicial - Pagamento

Requerente: Luiz de Freitas Junior

IONA DE AVALIACAO

Descricdo da Zona de Avaliagdo : COMERCIAL PADRAO MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min

10,00 0.25 1,10 20,00 40,00 0.50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[X] Localizagao 11.391,00
E Testada 10,00

Profundidade

D Frentes Multiplas Nao
[ Area
D Topografia plano
[[] Consisténcia seco

“Para o imével em tela e de acordo com o resultado do programa
“Geoavaliar” utilizado nos cdlculos do valor unitdrio do terreno, os
fatores Localizacdo, Testada e Profundidade serdo utilizados, pois

apresentaram diminuicdo do coeficiente de variacdo, correspondente
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a 11,92% em relacdo ao valor unitdrio original 19,33%, onde a amostra

apresenta-se homogeneizada.” (grifo nosso)

Nesta outra tabela, do primeiro laudo entregue, é demonstrado que os
fatores testada, profundidade e topografia sdo 1,00 e NAO APRESENTAM

ALTERACAO NOS VALORES, conforme detalhado no laudo pericial e

reproduzido abaixo:

Obs: o profissional técnico entende, facilmente, a aplicagdao dos fatores.

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 20.240,48 Média Unitarios : 24.359,2%

Desvio Padrdo :3.912,76 Desvio Padrdo : 2.904.36
-30%:14.168,33 - 30% :17.051,50
+ 30% :26.312,62 + 30% :31.667.07

Coeficiente de Variagdo : 19,3300 Coeficiente de Variagdo : 11.9200

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigao GRAU 111 GRAU I GRAU I mn

Completa quanto a tedas !
1 Carac.de imévelavaliande 9 Completaqto 205 fatores Adogdo de siuacdo

4sad0s Ao Watamento paradigma

Quansdade minima de
s 3

dados de morcado usados

identific agdo dos dados Apresen tgdo deintorm refatodas | _ |Apresen tagdo deinform refatedas Apresentagdo inform refatodos as

PREAA as caractdos dos dados analisados ascaractdos dos dados analisades caractdos dados refaos fteres

lntervado de ajuste de cada
4 8802125
ltor ¢ plo conjde Batores

0502200 04022502

O[0xR (O

RIXO|IX
o|gfo|o

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGCAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 24.359,29

TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 24.359,29000 VALOR TOTAL (RS): 5.176.348.46

No Laudo de esclarecimento entregue (quadro da direita - acima), o
signatdrio apresenta as explanacoes sobre os coeficientes de
Localizagao, Testada e Profundidade, visando proporcionar um melhor

entendimento ao leitor.

Dessa forma, fica evidente, que a manifestagcdo da patrona dos

correqueridos apresenta uma argumentacdo juridica, sem o devido

respaldo técnico para a anadlise do Laudo!!!

Portanto, nada a retificar!
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2.4. Do valor dos imoveis das matriculas n° 185.137 e 185.136
apresentados em ovutro processo

Texto abaixo extraido da manifestacdo do patrono de fls 2546 dos autos:

“A par destas circunstancias, a maior fragilidade do trabalho repousa, ainda, no posicionamento
de que o Laudo do Perito Sr. Marcos Moliterno que avaliou os mesmos bens das matriculas n°
185.136 e n® 185.137 em R$ 12.566.857,83 (vide fls. 1870, fls. 1893 e fls. 1894) (valor de terreno +
benfeitorias) junto ao processo n° 0011467-75.2002.8.26.0011/03 - 1“ Vara Regional de Pinheiros
estaria errado e o dele estaria certo por R$ 8.580.00,00 (valor de terreno + benfeitorias) sob a
Justificativa do ‘coeficiente de profundidade’”

COMENTARIOS DO SIGNATARIO

Primeiramente, é importante esclarecer que ndo cabe ao signatdrio

analisar ou criticar o Laudo, emitido por um colega, que autuou noutro
processo, no entanto, como a manifestagcdo discordante foi apresentada
pela patrona dos correqueridos, querendo impor aquele trabalho, neste
processo e como a sua manifestagdo se trata de uma posigdo juridica,
e ndo técnica, cabe as explanagcoes dos equivocos identificados

naquele referido laudo.

O Laudo de avaliagdo dos mesmos imdveis, realizada em outro processo:
n° 0011467-75.2002.8.26.0011/03, em tramite perante a 1° Vara Civel do Foro
Regional XI - Pinheiros, que atingiu para o valor dos iméveis, no montante
de: RS12.566.857,83 - outubro/2023, seguem, apontados,
detalhadamente, ALGUNS EQUIVOCOS INCORRIDOS NO LAUDO DO
OUTRO PRRCESSO, AQUI, AGORA, REAPRESENTADOS, NESTE Laudo de

esclarecimento Ill, A SABER:

e Do Fator profundidade calculado no Laudo de avaliacdo dos mesmos
imoveis no outro processo: Nn° 0011467-75.2002.8.26.0011

Do laudo de avaliagdo dos mesmos imoveis do outro processo,
identifica-se que o valor dos imoveis em andlise atingiv o montante de:
RS$S12.566.857,83, sendo este valor, a somatdéria do valor do terreno e

valor das edificagoes:

RUA DONA ANTONIA DE QUEIROS, 504 — CJ. 55 — CEP.: 01307-013 - FONE: (0xX11) 3129 -7167 - CONSOLACAO - SAO PAULO - SP.

e- mail: jcmijs @terra.com.br
9

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/12/2024 as 11:36 , sob 0 nimero WIMJ24429762279

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0107188-44.2003.8.26.0100 e codigo tgXs3D2e.



fls. 2571

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL

valordo terreno .....covvevevennn... R$ 10.491.261,96
+ valor das edificacoes ............... R$ 2.075.595,87
valordoimovel ......ccccovveeennl. R$ 12.566.857,83

Porém, da andlise daquele referido laudo de avaliagdo, dos mesmos

iméveis, no outro processo, constata-se que houve a APLICACAO

EQUIVOCADA DO FATOR PROFUNDIDADE NO VALOR DO TERRENO, EM
DESCONFORMIDADE COM AS NORMATIVAS VIGENTES, fundamentado no
referido Laudo, pela Norma de Avaliagoes de Imoéveis Urbanos do
IBAPE/SP.

De acordo com a normativa vigente, para o imoével avaliando o valor
correto do ‘fator profundidade” é= 1,00 e ndo como descrito no laudo

do outro processo= 1,4577.

Com isto o calculo do valor do terreno deste referido laudo do outro

processo, enconira-se equivocado e resuliou no valor do terreno

equivocadamente majorado em 45,77%.

Segue abaixo, texto extraido da Norma de Avaliacées de Iméveis

Urbanos do IBAPE/SP-2011, referente ao fator profundidade (fig. 03),

corroborando que o fator profundidade é= 1,00 (inclusive a referida
norma foi anexada, em sua manifestagdo, pela patrona dos

correqueridos: Mario e Patricia - fls. 1926 dos autos).
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10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

As formulas dos fatores, previstas nesta Norma, estao relacionadas com o tratamento da pesquisa de mercado,
ou seja, na condigao de transportar os valores estimados para a situagao paradigma.

10.3.1 Fatores profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungao exponencial da proporgdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

-Entre P e P admite-se que o fator profundidade C, € igual a 1,00

—Se a profundidade equivalente for inferior 2 minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P, = P, <P ) deveraser empregada a seguinte formula:

Co=(Pm/Pe)”
—Para P, inferior a 2 P adota-se:

B
Cp= (0.5)

—3Se a profundidade equivalente for superior & maxima até o triplo damesma (P, <P, <3P ). a
férmula a ser empregada € a seguinte:

Cp =1/ [(Pra Pe) + {[1-{ Pra /P )] . (Pra/ P&} F )]

" Para P.superiora 3 Pms, adota-se na férmula acima P. =3 Pm

Fig. 03 — Texto exfraido da Norma de Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP

O profissional técnico da drea de avaliagdes, entende e interpreta
corretamente a indicagdo a norma, portanto, seria capaz de detectar o
equivoco incorrido, no outro Laudo, do outro processo:
“ — Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual
a 1,00

Para explicar ao leigo, de forma simples e diddtica, para quem ndo é

técnico, a profundidade do imével é: 21,25m, o que o coloca entre as
medidas de “Pmi” e “Pma”, que sao, respectivamente: 20,00 e 40,00 m,
conforme detalhado no laudo pericial, dai, E POSSIVEL VALIDAR,
DEFINITIVAMENTE E DE FORMA ASSERTIVA: O COEFICIENTE CORRETO E:

1,00, conforme abaixo reproduzido:
“Fator Profundidade (Fpr)

Fator de verificacdo da correlacdo entre a profundidade do terreno
avaliando e as profundidades dos elementos comparativos, em
conformidade com as normas avaliatérias vigentes do IBAPE/SP,

considerando Fprminima = 20,00m e Fprmdxima = 40,00m”
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Devido a esta aplicacao equivocado do fator profundidade, que em

suas manifestacoes a patrona dos Correqueridos pretendem impor,

obviamente, sem sucesso, pois os valores calculados no laudo do outro

processo, incorreu na majoracdao (indevida) do valor do terreno em

45,77%.

DESSA FORMA FICA DEMONSTRANDA, DE FORMA INEQUIVOCA,
DEFINITIVAMENTE, QUE A DIFERENCA DOS APROXIMADOS R$ 5.000.000,00
(CINCO MILHOES DE REAIS), A MAIOR, QUE FOI CALCULADO,
EQUIVOCADAMENTE, NO OUTRO LAUDO PERICIAL.

Do valor correto do outro laudo do outro processo:

Com isto, fica demonstrado que os 45,77% a maior do valor do terreno

ndo _se aplica e com isto o valor correto do terreno dos iméveis

avaliando calculados no outro processo é de R$7.197.133,81 e o valor
correto dos imoveis naquela avaliagdo, de outro processo,

com os elementos ali apresentados, seria de R$9.272.729,68

(out/23).
valor do terreno ............eeeeeeeeee. R$ 7.197.133,81
+ valor das edificacdes ............... R$ 2.075.595.87
valor do imovel ......cccccviirrreeeeee R$ 9.272.729,68

Portanto, ratifica-se, pelos motivos cabalmente expostos, o valor

calculado e apresentado por este signatario:

Valor de mercado do
imoével com aplicagdo do
campo de arbitrio (set/23)

Descricao Valor de mercado do

imovel (set/23)

Terreno R$ 5.740.152,00 R$ 6.314.167,20

Benfeitorias R$ 2.055.613,47 R$ 2.261.174,82
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Valor de
mercado do

imovel

R$ 7.795.735.,47

R$ 8.575.342,02

Valor de
mercado do
imovel

arredondado

RS 7.800.000,00

RS 8.580.000,00

3. CONSIDERACOES FINAIS

O valor de mercado de cada imdbvel que se retrata como objetivo

principal do Laudo importa em:

+ MATRICULA N° 46.270 do 10° CRI

+ Apto residencial sito a Rua Jorge Americano, n°

457 (antigo n® 491) - AP. 103 - Lapa

data

VALOR (R$)

Setembro de 2023

R$  375.000,00

+ MATRICULAS N° 185.136 e 185.137

+« Imoével comercial - Rua Ministro Jesuino Cardoso,

n°® 349 - 357 - Vila Olimpia

data

VALOR (R$)

Setembro de 2023

R$ 8.580.000,00
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4. ENCERRAMENTO:

O signatdrio, convicto dos critérios e das andlises robustamente
proferidas, dos cdlculos apresentados, refuta de forma veemente as criticas
inaceitaveis formuladas na manifestagdo da parte, comentada neste trabalho
para confirmar, de forma reiterada, os nUmeros, os valores cabalmente

demonstirados no Laudo de Esclarecimentos.

Considera que todos os esclarecimentos necessdrios e definitivos foram
devidamente prestados em resposta a manifestagcdo apresentada pelos
correqueridos: Mario e Patricia, ressaltando que corrobora todas as

informacgoes ja prestadas.

Por fim, ratifica, definitivamente, sem titubeio, todas as consideragoes e
contevdo do Laudo pericial, reforcado com as assertivas, explicagdoes e
elucidagoes, detalhadamente consignadas nos Laudos de Esclarecimentos

entregues e submete a decisdo de V.Exa.

O presente Laudo de Esclarecimento compoe-se de 14 (quatorze) folhas,
numeradas e digitalizadas, sendo a primeira e Ultima folha datadas e
assinadas.

Termos em que

P. deferimento

Sdo Paulo, 19 de dezembro de 2024.

Eng® Msc. Jeronimo Cabral Pereira Fagundes Neto — CREA 0600.89582.6/D

Membro Titular do IBAPE/SP - n° 485 — desde 1990

Membro Titular do Instituto de Engenharia — n® 22.271 — desde 1987

Pdés Graduado do Curso de Pericias e Avaliagdes de Engenharia da FAAP/SP

Perito Judicial Militante na Capital e Comarcas da Grande Sao Paulo

Mestre em Habitagdo na area: Tecnologia em Construgéo de Edificios no IPT/SP

Membro do corpo docente dos cursos de pds-graduacéo em convénio com entidades diversas. Autor e Coautor de livros e artigos técnicos
além de Palestrante e ministrador de cursos, treinamento nos temas: Engenharia Diagnéstica em edificagbes; Pericias em
Revestimentos; Pericias em edificagdes; Inspe¢do e Manutencao Predial; Norma de Desempenho em edificagbes
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o PODER JUDICIARIO
f— TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
Secao de Direito Privado
312 Camara
Registro: 2025.0000779902
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de
Instrumento n°® 2196679-65.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que
séo agravantes MARIO SERGIO ATTAB MACHADO PORTELLA e PATRICIA
ATTAB MACHADO PORTELLA, Interessados IVANY EDUARDO SARTORI e
NILZA VEIGA ATTAB (FALECIDO), sdo agravados ESPOLIO DE LUIZ DE
FREITAS JUNIOR, LUCILA VICENTE COELHO DE FREITAS (HERDEIRO),
PAULO ROBERTO DE FREITAS (HERDEIRO), LUIZ DE FREITAS NETO

(HERDEIRO) e FATIMA CRISTINA DE FREITAS (HERDEIRO).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 312 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisao:
Deram provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do

relator, que integra este acoérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores
ADILSON DE ARAUJO (Presidente), LUIS FERNANDO NISHI E ROSANGELA

TELLES.

S&o Paulo, 31 de julho de 2025.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
RELATOR
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PODER JUDICIARIO

— TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
Secdo de Direito Privado
312 Camara

Agravo de Instrumento n° 2196679-65.2025.8.26.0000
Comarca: Sao Paulo — Foro Central Civel — 292 Vara Civel

Juiza:

Daniela Dejuste de Paula

Agravantes: MARIO SERGIO ATTAB MACHADO PORTELLA
PATRICIA ATTAB MACHADO PORTELLA (executados)

Agravados:

fls. 8691

e

ESPOLIO DE LUIZ DE FREITAS JUNIOR, LUCILA

VICENTE COELHO DE FREITAS, PAULO ROBERTO DE
FREITAS, LUIZ DE FREITAS NETO e FATIMA

CRISTINA DE FREITAS (exequentes)

Interessada:  Ivany Eduardo Sartori (executada)

Voto n° 46.751

Ementa: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUGAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL. AVALIACAO DE BENS IMOVEIS. EXISTENCIA DE
LAUDO DIVERGENTE PRODUZIDO EM OUTRO PROCESSO. PROVA
EMPRESTADA. POSSIBILIDADE. NOVA AVALIAGAO. DESCABIMENTO. RECURSO
PROVIDO EM PARTE.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo de instrumento interposto contra decisao proferida em execugéao
de titulo extrajudicial, pela qual foi homologado valor de avaliagdo de bens
imoéveis, consoante laudo pericial produzido.

Il. QUESTOES EM DISCUSSAO

2. Discutem-se as seguintes questdes: (i) se € o caso de determinagéo de
nova avaliagdo dos bens; e (ii) se € o caso de homologagéo do valor de
avaliagao alcangando pelo perito judicial.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. O processo civil deve ser conduzido consoante os principios da
efetividade (art. 6° do Cddigo de Processo Civil — CPC) e da duragao
razoavel (art. 4°).

4. No caso, procura-se ha tempos chegar a uma conclusao acerca do valor
de avaliagdo de bens imdveis penhorados no curso da execugédo. Ha dois
trabalhos produzidos, um nos autos de origem e outro em sede de outro
processo, em que se chegou a valor substancialmente superior.

5. Descabido o pedido de realizagdo de nova avaliagéo (art. 873 do CPC): ja
ha dois trabalhos independentes a disposi¢cao do Juizo, utilizando-se ambos
os profissionais de método comparativo e avaliacdo detalhada.

6. Nosso diploma processual permite a utilizagdo de prova emprestada (art.
372).

7. Desse modo, a solugdo que melhor atende os principios supra é a adog¢ao
do valor mais elevado de avaliagdo, com observacdo de que eventual
frustracdo do leilao judicial dos bens servira de indicagéo definitiva de que o

Agravo de Instrumento n°® 2196679-65.2025.8.26.0000
Voto n® 46.751
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montante é exagerado, ensejando novo praceamento, sob o menor valor.

8. Principio da menor onerosidade que requer a indicagdo, pela parte
executada, de meios mais eficazes a execucgao (art. 805, paragrafo unico, do
CPC).

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Recurso provido em parte, com observacgao.

Tese de julgamento: “E possivel adotar, na avaliagdo de bem penhorado,
laudo pericial produzido em outros autos (art. 372 do Cdédigo de Processo
Civil — CPC).”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 4°, 6°, 372, 805, paragrafo unico,
e 873.

Jurisprudéncia relevante citada: TJSP, Agravo de Instrumento n°
2067458-29.2025.8.26.0000, Rel. Des. Carlos Eduardo Borges Fantacini,
162 Camara de Direito Privado, j. 10/05/2025; TJSP, Agravo de Instrumento
n® 2190514-36.2024.8.26.0000, Rel. Des. Rogério Murillo Pereira Cimino,
272 Camara de Direito Privado, j. 27/08/2024.

Cuida-se de agravo de instrumento interposto por
MARIO SERGIO ATTAB MACHADO PORTELLA e PATRICIA ATTAB
MACHADO PORTELLA contra decisao proferida as fls. 2634/2635 dos
autos de execucdo de titulo extrajudicial que Ihes movem ESPOLIO DE
LUIZ DE FREITAS JUNIOR, LUCILA VICENTE COELHO DE FREITAS,
PAULO ROBERTO DE FREITAS, LUIZ DE FREITAS NETO e FATIMA
CRISTINA DE FREITAS, pela qual foi homologado valor de avaliagédo de

bens imoveis, consoante laudo pericial produzido.

Defendem os agravantes a necessidade de
reforma da respeitavel decisdo. Sustentam haver cerceamento de defesa,
diante da inexatiddo do resultado da pericia. Notam que, em outros autos,
pericia realizada por outro profissional chegou ao valor de avaliagao de
R$ 12.566.857,83, muito maior que os R$ 8.580.000,00 homologados. No
mérito, defendem que ha divergéncias significativas entre os laudos, o
que enseja a determinagao de nova avaliagdo, consoante arts. 480 e 873
do Cadigo de Processo Civil (CPC). A alienagdo dos bens pelo valor

7 Agravo de Instrumento n° 2196679-65.2025.8.26.0000
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homologado implicara violagao aos principios da menor onerosidade e do
enriquecimento sem causa, praticando-se prego vil. Ha erros inescusaveis
no laudo homologado, que n&o condiz com a realidade mercadologica.
Pedem a antecipagao da tutela recursal e, no mérito, o provimento do
recurso, afastando-se a homologagéo do laudo pericial e determinando-se

a realizagao de nova pericia, com outro profissional.

Foi deferido efeito suspensivo (fls. 26/28 destes

autos).

Os agravados, em contraminuta (fls. 35/42),
defendem que nao houve cerceamento de defesa, pois houve
oportunidade de manifestagado acerca do laudo. Esclareceu o perito que
houve “erro flagrante” na pericia realizada no outro processo. Nao ha que
se falar em realizacdo de nova pericia. Deve ser negado provimento ao

recurso.

A coexecutada IVANY manifestou-se (fls. 44/57),
defendendo que houve suficiente debate acerca do laudo pericial,
inclusive sobre a divergéncia com o trabalho produzido na outra agao.
Sustenta pela robustez do trabalho apresentando pelo expert. Defende

gque os agravantes executam manobras protelatorias do feito.

E o relatorio.

Trata-se, na origem, de execugdo de titulo
extrajudicial em que se procedeu a penhora de bens imdveis, em vias de

avaliacao.

Noto que a avaliagcéo teve inicio em 2023, com a

7 Agravo de Instrumento n° 2196679-65.2025.8.26.0000
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apresentacdo, em outubro daquele ano, do laudo pericial de fls.
1646/1775.

Manifestaram-se o0s executados/agravantes a
respeito do trabalho as fls. 1850/1859.

Esclarecimentos adicionais do perito as fls.
2204/2218, em que foram apresentadas explicagées detalhadas acerca
da divergéncia do entendimento do perito nomeado nos autos de origem
com relacao ao trabalho realizado nos autos n°
0011467-75.2002.8.26.0011.

Nova impugnacdo dos agravantes as fls.
2252/2256.

Houve homologacgdo do valor de R$ 8.580.000,00
pela r. decisao de fls. 2265/2266.

Em seguida, opostos embargos de declaragao, foi

proferido o despacho de fl. 2290, nos seguintes termos:

“(...) intime-se o perito para esclarega posto que ambos litigantes se remetem
a avaliagcao realizada por outro expert.”

Novos esclarecimentos do perito vieram somente
as fls. 2384/2394.

Foi dada oportunidade de manifestagao a respeito
(fls. 2404).

Impugnacéao dos agravantes as fls. 2456/2550.

7 Agravo de Instrumento n° 2196679-65.2025.8.26.0000
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Novos esclarecimentos as fls. 2562/2575.

Nova impugnacao as fls. 2580/2584.

Note-se que a coexecutada IVANY se manifestou
no sentido de adotar-se o maior valor, obtido na prova pericial produzida
nos outros autos ou, subsidiariamente, pelo calculo de média entre os
dois valores (fls. 2585/2586).

Houve concordancia pelos exequentes/agravados
(fls. 2590/2591).

Discordaram os agravantes (fls. 2592/2593).

Deve ser lembrado que o processo civil deve ser
conduzido consoante os principios da efetividade (art. 6° do Cdédigo de

Processo Civil — CPC) e da duragao razoavel (art. 4°).

A avaliacdo dos imoveis vem sendo realizada
desde fins de 2023, e os executados/agravantes se manifestaram
inumeras vezes a respeito dos esclarecimentos prestados pelo perito,
reiterando argumentos, em demonstracdo de interesse de obstar os

proximos atos tendentes a expropriagéo.

Note-se que, embora invoquem aqui trabalho
pericial produzido em outros autos, la também impugnam o laudo
produzido, prolongando indefinidamente a fase executiva, sem satisfacao

dos créditos.

E natural que haja divergéncias entre trabalhos

7 Agravo de Instrumento n° 2196679-65.2025.8.26.0000
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produzidos por pessoas diferentes, uma vez que nao existe um método

definitivo e inexoravel para chegar-se ao valor de um bem.

Nesse sentido, é totalmente descabido o pedido
de realizacdo de nova avaliagao (art. 873 do CPC): ja ha dois trabalhos
independentes a disposi¢ao do Juizo, utilizando-se ambos os profissionais
de método comparativo e avaliagdo detalhada. Discordéancias residuais
permanecerao, devendo-se, porém, adotar a solugcdo que melhor atenda
aos principios supra, em respeito, evidentemente, dos interesses da parte

executada.

Deve ser lembrado que nosso diploma processual

permite a utilizacdo de prova emprestada:

Art. 372. O juiz podera admitir a utilizagdo de prova produzida em outro
processo, atribuindo-lhe o valor que considerar adequado, observado o
contraditério.

No caso, ha dois trabalhos de avaliagao: (a) nos
autos n° 0011467-75.2002.8.26.0011 chegou-se ao valor de R$
12.566.857,83 (ainda nao definitivamente homologado, uma vez que nao
houve tréansito em julgado de agravo de instrumento interposto contra
decisdo de homologagao daquele valor); (b) nos autos de origem, chegou-

se ao valor de R$ 8.580.000,00.

A consequéncia da adogao do valor maior sera,
somente, a possivel frustragdo do leildo judicial, o que servira de
indicagdo definitiva de que a figura de R$ 12,5 milhdes é exagerada,

recomendando-se a adog¢ao de valor mais modesto.

Nesse sentido, entendo deva ser dado apenas
parcial provimento ao recurso dos agravantes, adotando-se como valor de
avaliagdo os R$ 12.566.857,83 adotados no outro processo, com a devida

7 Agravo de Instrumento n° 2196679-65.2025.8.26.0000
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atualizagéao.

Caso frustradas as tentativas de praceamento do

bem, podera a douta Juiza, analisadas outras circunstancias que possam
surgir no decorrer da execucgao, adotar o valor inferior, de modo a

procurar dar efetividade a prestagéo jurisdicional.

Nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — Execucgdo de titulo extrajudicial — Decisao
que indeferiu o pedido de utilizagdo de laudo pericial de avaliagdo realizado
em outro processo, entre as mesmas partes, como prova emprestada —
Inconformismo do exequente — Cabimento — Contraditério atendido, nos
termos do art. 372 do CPC — Inexisténcia de débice — Execugdo que se
arrasta desde 2010, ou cerca de 15 anos - Principios da efetividade,
celeridade e economia processual - A interposicdo de Agravo em Recurso
Especial que ndo tem efeito suspensivo e nem impede prosseguimento dos
feitos — Art. 995 do CPC — Inexisténcia de prova de substancial modificagao
do valor de mercado do bem imdével — apartamento residencial urbano.
Avaliagédo, ademais, que a rigor € simples e por mera estimativa, com prego
sujeito ao interesse de mercado quando do praceamento - Precedentes do
C. STJ e deste E. Tribunal de Justica — Decisdo reformada - Recurso
provido, com observagoes.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2067458-29.2025.8.26.0000; Relator (a):
Carlos Eduardo Borges Fantacini; Orgdo Julgador: 16 Camara de Direito
Privado; Foro de Aragatuba - 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 10/05/2025;
Data de Registro: 10/05/2025)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Locagdo de bem imével. Cumprimento de
sentenca. Decisao que rejeita incorregdes no saldo credor e no de avaliagéao
do imovel penhorado, além de deferir a adjudicacao de determinados iméveis
pelo valor de R$1.494.664,91 em julho de 2023 e, em consequéncia, ordenar
a desocupagdo das coisas adjudicadas no prazo de cinco dias.
Inconformismo da parte executada. Bem de familia. Responsabilidade
patrimonial da executada com origem em fianca prestada em contrato de
locagao de imovel ndo residencial. Questao ja decidida. Artigo 507 do Cédigo
de Processo Civil. Impossibilidade de rediscussdo da questdo fatica em
razdo da natureza juridica da garantia prestada, nos termos do artigo 3°,
inciso VII, da Lei n° 8.009/90. Crédito exequendo. Executados que ndo
indicaram o valor que entendiam devido em conjunto com a memoria de
calculos. Rejeigao da pretensao. Agravantes que também ndo demonstraram
a alegada distor¢do de valor a implicar prego vil, na forma do artigo 873 do
Cdédigo de Processo Civil. Principio da menor onerosidade do devedor que
deve ceder espaco a efetividade da execugdo, porque a parte agravada
persegue seu crédito em razdo da auséncia de pagamento espontaneo da
parte executada. Decisdo mantida. Recurso desprovido.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2190514-36.2024.8.26.0000; Relator (a):
Rogério Murillo Pereira Cimino; Orgdo Julgador: 272 Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 27/08/2024;
Data de Registro: 27/08/2024)

7 Agravo de Instrumento n° 2196679-65.2025.8.26.0000
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Nao ha que falar em violagdo ao principio da
menor onerosidade, o qual requer a indicagao, pela parte executada, de

meios mais eficazes a execucgao (art. 805, paragrafo unico, do CPC).

As avaliagbes estdo fundadas em trabalhos
extensos e detalhados, ndo se vislumbrando o alegado risco de

“‘enriqguecimento sem causa” de quem acabar obtendo os bens.

Nao ha que falar em “preco vil’, 0 que se avalia

relativamente ao valor da avaliagdo homologado (art. 891, paragrafo

unico).

Ante o exposto, pelo meu voto, dou parcial
provimento ao recurso para afastar a homologagcdo do valor de R$
8.580.000,00, adotando-se o valor de R$ 12.566.857,83, devidamente

atualizado, com observacdo de que a frustragdo do leildo judicial do bem

ensejara a possibilidade de novo praceamento, com o valor de avaliagao

obtido nestes autos.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
Relator

7 Agravo de Instrumento n° 2196679-65.2025.8.26.0000
Voto n°46.751

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo P196628-838.2023.8.26.0000 e codigo MREAESnkz.

Este drulinesinc s epipiddloriginhassissrmdgitlinaniccpee PAYAD YISONRDEARRAU RPABER 6 Hbunaliftss Listica &y Epagosde1®apsaulo, protocolado em 24/11/2025 as 11:00 , sob o nimero WIMJ25426693650



fls. 2699

o PODER JUDICIARIO
f— TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
Secao de Direito Privado
312 Camara
Registro: 2025.0000857012
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de
Declaracdo Civel n°® 2196679-65.2025.8.26.0000/50000, da Comarca de Sao
Paulo, em que sao embargantes MARIO SERGIO ATTAB MACHADO
PORTELLA, PATRICIA ATTAB MACHADO PORTELLA, IVANY EDUARDO
SARTORI e NILZA VEIGA ATTAB (FALECIDO), sdo embargados ESPOLIO DE
LUIZ DE FREITAS JUNIOR, LUCILA VICENTE COELHO DE FREITAS
(HERDEIRO), PAULO ROBERTO DE FREITAS (HERDEIRO), LUIZ DE

FREITAS NETO (HERDEIRO) e FATIMA CRISTINA DE FREITAS (HERDEIRO).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 312 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Acolheram os embargos. V. U. , de conformidade com o voto do relator, que

integra este acordao.

O julgamento teve a participacado dos Desembargadores
ADILSON DE ARAUJO (Presidente), LUIS FERNANDO NISHI E ROSANGELA

TELLES.

Sao Paulo, 19 de agosto de 2025.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
RELATOR
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Embargos de Declaragao n° 2196679-65.2025.8.26.0000/50000
Comarca: Sao Paulo — Foro Central Civel — 292 Vara Civel

Juiza:

Daniela Dejuste de Paula

Embargantes: MARIO SERGIO ATTAB MACHADO PORTELLA
PATRICIA ATTAB MACHADO PORTELLA (executados)

Embargados:

fls. 2400

e

ESPOLIO DE LUIZ DE FREITAS JUNIOR, LUCILA

VICENTE COELHO DE FREITAS, PAULO ROBERTO DE
FREITAS, LUIZ DE FREITAS NETO e FATIMA

CRISTINA DE FREITAS (exequentes)

Interessada:  Ivany Eduardo Sartori (executada)

Voto n° 46.992

Ementa: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARAGAO.
ACORDAO. OBSCURIDADE. VERIFICACAO. EMBARGOS ACOLHIDOS, SEM
EFEITO MODIFICATIVO.

. CASO EM EXAME

1. Embargos de declaragao opostos contra acdrddo pelo qual foi dado
parcial provimento ao agravo de instrumento interposto pelos ora
embargantes.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
2. Discute-se se houve obscuridade no julgado.
lll. RAZOES DE DECIDIR

3. Possivel o acolhimento dos embargos diante da obscuridade apontada
(art. 1.022, |, do Cddigo de Processo Civil — CPC), sem qualquer efeito
modificativo.

4. A observagao contida no dispositivo do acérdao néo tem, evidentemente,
efeito automatico, abrindo-se sempre a possibilidade de que circunstancias
supervenientes alterem o cenario processual, obstando, no caso, o
praceamento do bem pelo valor inferior obtido através de laudo pericial.

5. Em especial, lembre-se que o diploma processual prevé hipoéteses de
nova avaliagdo (art. 873), que ndo podem ser afastadas previamente por
determinacéo judicial.

IV. DISPOSITIVO E TESE
6. Embargos acolhidos, sem efeito modificativo.

Tese de julgamento: “Devem ser acolhidos os embargos de declaragao
se constatada obscuridade no julgado (art. 1.022, I, do Cédigo de Processo
Civil— CPC).”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, |, e 1.023, § 2°.

Embargos de Declaragdo Civel n° 2196679-65.2025.8.26.0000/50000

Voto n® 46.992

Este dusimesinc & epipiddlorigitihassisanradigitiinaniccps PoLLO YV ISONDEARRAU KOABEREJ Hbknalitss bistica dsradode1SapdPaulo, protocolado em 24/11/2025 as 11:00 , sob o nimero WIMJ25426693650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo P196688-838.2023.8.26.0000 e codigo okCHBREZX.



fls. 2801

- PODER JUDICIARIO
f— TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
Secao de Direito Privado
312 Camara

3

Trata-se de embargos de declaragdo opostos por
MARIO SERGIO ATTAB MACHADO PORTELLA e PATRICIA ATTAB
MACHADO PORTELLA em face de ESPOLIO DE LUIZ DE FREITAS
JUNIOR, LUCILA VICENTE COELHO DE FREITAS, PAULO ROBERTO
DE FREITAS, LUIZ DE FREITAS NETO e FATIMA CRISTINA DE
FREITAS contra o acérdao de fls. 59/67 (autos principais) desta 312
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
(TJSP), pelo qual foi dado parcial provimento ao agravo de instrumento

interposto pelos ora embargantes.

Defendem os recorrentes haver obscuridade ou
contradigdo no julgado. N&o ficou claro, do quanto consignado, se a
frustragao do leildo levara ao automatico novo praceamento do bem pelo

valor inferior. Pedem o acolhimento dos embargos.

E o relatorio.

Possivel o acolhimento dos embargos diante da
obscuridade apontada (art. 1.022, |, do Cédigo de Processo Civil — CPC),

sem qualquer efeito modificativo (art. 1.023, § 2°).

Assim ficou consignado no dispositivo do acérdao
(grifo):

“Ante o exposto, pelo meu voto, dou parcial provimento ao recurso para
afastar a homologagéo do valor de R$ 8.580.000,00, adotando-se o valor de
R$ 12.566.857,83, devidamente atualizado, com observacdo de que a
frustracdo do leildo judicial do bem ensejara a possibilidade de novo
praceamento, com o valor de avaliac&o obtido nestes autos.” (fl. 67)

E evidente que o efeito ndo é automatico, abrindo-
se sempre a possibilidade de que circunstancias supervenientes alterem o
cenario processual, obstando, no caso, o praceamento do bem pelo valor
inferior obtido através de laudo pericial.

7 Embargos de Declaragdo Civel n° 2196679-65.2025.8.26.0000/50000
Voto n° 46.992

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo P196688-838.2023.8.26.0000 e codigo okCHBREZX.

Este dusimesinc & epipiddlorigitihassisanradigitiinaniccps PoLLO YV ISONDEARRAU KOABEREJ Hbknalitss bistica dsradode1SapdPaulo, protocolado em 24/11/2025 as 11:00 , sob o nimero WIMJ25426693650



fls. 2802
PODER JUDICIARIO
[ o TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

Secdo de Direito Privado
312 Camara

4

Em especial, lembre-se que nosso diploma
processual prevé hipéteses de nova avaliacéo (art. 873), que ndo podem

ser afastadas previamente por determinacéo judicial.

Ante o exposto, pelo meu voto, acolho os
embargos de declaragao apenas para prestar os esclarecimentos supra,

sem efeito modificativo.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
Relator
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