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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Avenida Norberto Mayer, N° 394 - Vira Carrdo, Sao
Paulo - SP, matriculado sob o Ne 91.369, junto ao 9° Cartério de Registro de

Imoéveis de Sao Paulo.

Na imagem abaixo, tem-se o mapa de logradouros da

regido, onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar o imoével
avaliando, indicado pela seta vermelha, bem como as ruas que o circunvizinham.
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I VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imdvel objeto com a devida
antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474

- A do CPC, informando data e horario da realiza¢do dos trabalhos.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do imovel, observando a disposicdo do
mesmo, vias de acesso, assim como demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituacdo de seu “correto” valor, bem como no
intuito de atender e honrar a missao que lhe foi designada, desta forma,

passa a descrever e avaliar o objeto da lide.
1.1 Situacgao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Avenida Norberto Mayer, N° 394 - Vira Carrdo, Sao
Paulo - SP, matriculado sob o Ne 91.369, junto ao 9° Cartério de Registro de

Imoéveis de Sdo Paulo.

Na imagem abaixo, tem-se uma imagem aérea da regiao,

onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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.‘& El

Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea
onde foi possivel identificar o imével em questdo,
conforme indicado com o retéangulo vermelho. Ao
lado, tem-se uma tomada aérea onde se observa
0 imével avaliando com uma maior proximidade

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacdo da
posicao de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS

pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente,
necessitando apenas de um receptor que capte o sinal
emitido pelos satélites. O receptor capta os sinais

emitidos pelos satélites e calcula a sua posicao com base
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nas distancias a estes, a qual é dada por latitude e longitude, coordenadas

geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdao de receptores de GPS. Apds a aquisicdo dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sdo precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imdvel em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude :- 23°33'24.14"S
v Longitude :- 46°32'15.54"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros
O imoével “in-situ” possui frente para a Avenida Norberto

Mayer, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacgao
§1°do CTN ndo existente
existente
I Meio fio ou calcamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
1l Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminacgdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicao domiciliar.
\' Escola primaria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)
A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.
it s e S ; R Tl "./‘ LACIES £ BERICIA |
Acima, tem tomadas da Avenida Norberto Mayer, onde notam-se os melhoramentos
publicos existentes na via.
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1.2 Zoneamento

A Lei de Zoneamento 18.081, de 19 de janeiro de 2024,
dispde sobre a revisdo parcial da Lei n°® 16.402, de 22 de marco de 2016,
visando a compatibilizacdo de seu texto original com as supervenientes
alteracdes decorrentes da promulgacdo da Lei n® 17.975, de 8 de julho de
2023 - Revisdo Intermediaria do Plano Diretor Estratégico do Municipio de
Sao Paulo, identifica e classifica, a regidao onde localiza-se o imével avaliando,
como ZM - Zona Mista -, na qual, genericamente, possui as seguintes

caracteristicas, dimensionamento, ocupag¢ao e aproveitamento do terreno:

ral)

rd

ZM
Zona Mista

m

pa ]

™

M
M

™

- . 4

Acima, tem-se parte do mapa de zoneamento do Municipio de Sdo Paulo, onde observa-se
que o imovel objeto encontram-se inserido em regido classificada como ZM - Zona Mista.
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Dimensfes minimas de lote Dimensées maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima " Frente m a
{m'? m Area minima (m¥) rrto{zméxlm Area méxima (m?)
2 ZEU 20 1.000 150 20.000
ZEUa
= ZEV ZEUP
& 20 1.000 150 20.000
[ FEUPa
2 ZEM
2 ZEM 20 1.000 150 20,000
ZEMP
7c
2c 2Ca 5 125 150 20.000
7C-ZE15
ZCOR-1
zcoR | ZCOR2 10 250 100 10.000
7COR3
ZCORa
o —— M
=
2 M Mz 5 125 150 20.000
3 ZMIS
= ZMISa
5 ZEIS-1
3
76152
ZEIs ZEIs-3 5 125 150 20,000
ZEi5-4
ZEI55
oE ZDE1 5 125 20 1.000
) 10 1.000 150 20.000 (3)
o 7Pl 10 1.000 150 20.000 (3)
Zp1-2 20 5.000 150 20.000 (3)

Acima e abaixo, nota-se o quadro de parametros de parcelamento do solo e ocupacdo,
referente ao zoneamento de S3o Paulo.

n?:_z:'i:::e:io Taxa de Ocupacdo Maxima Recuos Minimos [metros) Cota parte

Gabarito Fundos e Laterais méxima de

TPODEZONA | ZOMAG) | ca | A | A | joues o | FO-paralotes aims | Frente $¥;§0 e

minimo | basico mz:ro 500 , 'g:?n';““::;ir:r {metros) (i} Menor ou :::r?::: unidade

metros’ g:]il;otﬂ 10 metros {metros?)
o 7EU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3 () 20
ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3() 40
g ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA EX] NA
e ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 30() NA
E 7EM ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 N& NA 30 20
= ZEMP 0,5 1 2e) 0,85 0,70 28 N& NA 30 A0
c 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
ic ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA EX) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA& 3 (i) N&
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
ZCOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
LOBa DA, 1 1 0o 0o 10 C RlA 2 Uil BLA
l ™ 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA EX] NA
% ™ ELLE L1y 1 T B0 050 15 g = EL1) &
3 ZMIS 0,3 1 2 0,55 0,70 28 5 NA& 3 (i) N&
% ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 30 NA
é ZEIS-1 0,5 1 250 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEIS-2 0,5 1 4(f) 0,585 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4ig) 0,85 0,70 MNA 5 NA 30 NA
ZEIS-4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-5 0,5 1 4if) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 30(]) NA
ZDE IDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
ZPI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPl ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

l11.1 Terreno

Inicialmente, observou-se a descricdo perimétrica do
imoével, contida na matricula Ne 91.369, do 9° Cartorio de Registro de Imdveis

da Capital, as fls. 1338/1340, a qual vem descrita a seguir:

“.)Um prédio e seu terreno, situado a Avenida Norberto

Mayer, n°s 394 e 400, na Vila Santa Izabel, TATUAPE, medindo

6,00m de frente, por 17,00m da frente aos fundos de um lado,

e de outro lado, 16,40m tendo nos fundos a largura de 6,00m,

encerrando a drea de 100,20m?2 confrontando do lado direito

de quem da frente olha para o imodvel com os prédios n°s 384

e 390 da Avenida Norberto Mayer, de propriedade de Jodo de

Campos, e de outro lado o esquerdo, com prédio de n° 406, de

propriedade de Jodo Janudrio de Andrade, e nos fundos com

parte do terreno do prédio n°601, que faz frente para a rua

Picinguaba.(...) "

Desta forma, diante da descricdo perimétrica contida na
matricula, é possivel identificar que o imovel avaliando possui uma area total
de terreno equivalente 100,20m2 (cem metros quadrados e vinte

decimetros quadrados).

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Por conseguinte, procedeu-se a vistoria ao local, onde

foram colhidos os elementos necessarios para descricdo da area em

questao, a qual possui formato irregular, com frente para a Avenida

Norberto Mayer, colhendo documentacao fotografica para melhor subsidiar

este Trabalho: -

AT TOTAl v e oo e s

TOPOErafia uveeeeeeieeii et

FOIMAto .ottt

o STy

W AL

ez

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do imovel, onde nota-se a acessibilidade

direta do terreno em relagao a Avenida Norberto Mayer.
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1.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “Edificagdes Valores de Venda -
2019”, encontram-se erigidas no terreno “Sub-Judice” 01 (uma) benfeitorias,

as quais foram classificadas, descritas e medidas, assim:

- Padrao

Escritorio Padrdo Econémico
- Estado de conservacgao

Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

40 (quarenta) anos
- Area construida

182,81m? (Cento e oitenta e dois metros quadrados e oitenta e um
decimetros quadrados) - de acordo com medicdo in loco
- Descrigao
“Edificacbes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo a
estrutura convencional e sem preocupacdo com a funcionalidade ou o estilo
arquiteténico. Ndo possuem elevador e normalmente néo dispéem de espaco
para estacionamento. Os andares usualmente sdo subdivididos em salas com
dimensées reduzidas, geralmente dotadas de banheiros coletivos no andar, com
instala¢bes sumdrias e com aparelhos sanitdrios basico, de modelos simples. O
térreo pode apresentar destinacbes diversas, tais como salbes, oficinas ou lojas,
sendo o acesso aos andares superiores feito por meio de escadas e corredores
estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquitetonico,
normalmente pintadas a Idtex sobre embo¢o ou reboco, combinadas com

caixilhos do tipo econémico, fabricados com material de qualidade inferior.”

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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O imével possui a seguinte distribuicdo, conforme croqui

abaixo:

Depdsito

Saldo

NS

Cozinha

Arsa Banheiro
Livra
n
Sala
<
— [ - [s

Dormitéro Dormitdric
o1 02

Terreo

17 Pavimentao

Acima, tem-se um croqui ilustrativo da edificagdo, bem como sua distribuicao interna.
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Em virtude das caracteristicas do imoével, e, de forma a
possibilitar uma melhor visualizacdo do seu interior, elaborou-se um tour

virtual 360°, conforme QR Code abaixo.

O mesmo pode ser escaneado pela camera do seu
smartphone, e, caso ndo possua esta funcao, baixe um aplicativo leitor de

QR Code em sua loja do celular.

https://tour360.meupasseiovirtual.com/016742/71858/pastamf-0006771/tourvirtual/

Na sequéncia serdo apresentadas as caracteristicas

internas da unidade, com seus detalhes e acabamentos.
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[1.2.i Térreo
Salao

O saldo apresenta paredes e teto em massa fina pintada, piso em

revestimento ceramico, e, portao em metal.
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Acima e abaixo tem-se o saldo onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Depésito
O depdsito apresenta piso em revestimento ceramico, paredes em massa

fina pintada, e, teto em grades de metal pintada.

FONTES
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W.C
O W.C apresenta piso em revestimento ceramico, paredes parcialmente
revestidas em massa fina pintada e revestimento ceramico, janela de metal e

vidro, e, porta de madeira.

FONTES

'AS DE ENGENHARIA|

Acima tem-se a W.C, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

OFONTES

Ef ENGENHARIA
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[1.2.ii Superior
Sala

A sala apresenta piso em revestimento ceramico, paredes e teto em massa

fina pintada, e, janela em esquadria de aluminio e vidro.

FQNTES

Acima e abaixo tem-se a sala, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Dormitério
Os dormitdérios apresentam piso em revestimento ceramico, paredes e teto
em massa fina pintada, porta de madeira, e, janela em esquadria de

aluminio e vidro.

FONTES

)E ENGENHARIA
Acima e abaixo tem-se o Dormitério 01, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Acima e abaixo tem-se o Dormitério 02, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Banheiro
O banheiro apresenta paredes e piso em revestimento ceramico, teto em

massa fina pintada, porta de madeira, e, janela em esquadria de aluminio e

vidro.
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Cozinha

A cozinha apresenta paredes e piso em revestimento ceramico, teto em

massa fina pintada, e, janela em esquadria de aluminio.
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Area Externa

A drea externa apresenta piso em revestimento ceramico, paredes em

massa texturizada pintada, e, porta em esquadria de aluminio.

4 / B AR B PR
Acima tem-se a s e acabamentos.

ol

FOI\ITES
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Area de Servico

A area de servico apresenta paredes e piso em revestimento ceramico, teto

em massa fina pintada, e, janela em esquadria de aluminio e vidro.

A ~£S E RERICIAS DE ENGENHARIA
Acima e abaixo tem-se a area de servico, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
S SRS

EES

NGEN HARIA
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - AvaliacBes de Bens,
Parte 2 - Iméveis Urbanos, a composicdo do valor total do imével avaliando
pelo Método Evolutivo, pode ser obtida pela conjugacao de métodos, a partir
do valor do terreno, considerando o custo de reproducdo das benfeitorias

devidamente depreciados e o fator de comercializa¢do. Ou seja:

V, =(; +C;)XFC
Onde:
V| = Valor do Imovel
Vt = Valor do Terreno
Cg = Custo de Reedicao da Benfeitoria
FC = Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor que a unidade,

em func¢do da conjuntura do mercado em estudo na época da avalia¢ao;

Assim, o Estudo Valores de Edificacdes de Imobveis
Urbanos - 2017, define que, “o emprego do Valor de Venda de edificacbes em
substituicdo ao respectivo custo de reedicdo constitui um mero artificio
matematico que estd em consond@ncia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR

14.653-2:2011 - Avalia¢bes de Imoveis Urbanos”.
Além disso, em seu item 3.1.2 temos que:

3.1.2 O presente estudo calculou, com o uso do Método Evolutivo e do

procedimento que é detalhado no Apéndice I, os Valores de Venda das

edificacoes, que diferem dos seus respectivos custos de reedicdo

porque jd contemplam o Fator de Comercializacdo Médio e/ou

equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.
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Portanto, para a apura¢dao do valor de mercado de um

imovel, temos a seguinte equacao:

V, =V, +V,
Onde:
V| = Valor de Mercado do Imével
Vt = Valor do Terreno

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacdo (Ve) é

calculado de acordo com a seguinte férmula:

Ve = CUB x Pc x Ac x FOC
Onde:
Pc = indice referente & tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de Edifica¢cdes de Imbveis Urbanos de 2017
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequac¢dao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
referente a edificacdo em apreco

CUB = Custo unitario Basico da Construcao Civil do Estado de Sao Paulo

Assim sendo, tem-se que:

V, =(V; +C,)XFC

e

V, =V, +V,
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Desta forma temos que, quando da utilizacdo do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao, o Fator de Comercializacdo

ja esta embutido no Vb (Valor da Venda das Edificacbes).

V; +CL)XFC =V, +V,

IV.2 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de Engenharia de Sao Paulo -

IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

A referida Norma preconiza que para a escolha do
meétodo deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizagdo da renda e método da quantificacao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imével
avaliando (como area e localizacdo no perimetro urbano), a metodologia
mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questdo € o método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacBes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
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a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imovel em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto, a apuracao do valor basico unitario do imovel foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizacao, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. Para tanto se procedeu
a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias dessa
regido, cujo tratamento de homogeneiza¢do encontra-se no presente

trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar
solu¢do para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliagcao do terreno.

Para a avaliacdo do terreno em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacao do valor

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da darea permitida, diferentes grandezas de areas,

topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacao, niveis
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econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com

tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.
IV.3 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢cdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,

adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regidao
para a qual sdao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adoc¢ao de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.
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. Fator Profundidade: Corresponde a fun¢do exponencial da

proporcao entre a profundidade equivalente(Pe), e as profundidades limites

Pma )

indicadas para as zonas ( Poi e

Entre (Pmi e I:)ma) admite-se que o fator profundidade C é

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

P <P <P
estiver acima da metade da mesma (% mi < P < Pi)

, devera ser empregada
a seguinte formula:
Cp :(Pmi/Pe)p

Pe

Para inferior a 72 P adota-se:

Cr=0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

P <P <3P

triplo da mesma ( a), o fator somente afeta o valor unitario da

parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada é a

seguinte:

IETICRINS MCNTY CNCYEY

Para superior a 3Pma, adota-se na férmula acima

ma
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. Fator Testada: Corresponde a fun¢dao exponencial da proporc¢do entre a

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):

F
oF :(_r)f F

<F <2F
» , dentro dos limites: 72~ P '

. Fator topografia: E usado mediante andlise das condicdes
topograficas dos elementos componentes da amostra, podendo ser

utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciacao Fator*

Situacao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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. Fator consisténcia: Em func¢do da existéncia de agua aflorante no
solo, terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrerd uma

desvaloriza¢do, conforme tabela a seguir:

Situacao Depreciacao Fator”

Situagao Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta 0 seu

O/
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢éo mais alta 10% 1511

Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado

o7
periodicamente pela inundagdo 0% 143
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

entre o indice Local do Avaliando e o indice Local do Elemento.

Fie :(FIFA/FIFE)
IV.4 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
Metropolitana de S3do Paulo de acordo com suas caracteristicas de
diferenciacdo em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e
recomendacBes servem para o ajuste do imével avaliando em relacdo a

regiao geoecondmica em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondémicas do imével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo Ill, onde se
insere Zonas de Uso Comercial ou de Servicos, bem como na 82 Zona, de

Padrao Médio.

A 8% Zona, é constatada a concentracdao de comeércio ou

prestacdo de servicos de padrao meédio.
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A norma recomenda que para a referida Zona sejam

aplicados os fatores frente e profundidade, onde a area de referéncia

do é de 200,00m? (duzentos metros quadrados).

.
].b a p e S P INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
= o eicios o = RO A0 BAL - DNFORDE FIDERATVA NACIONAL
Tabela 2 - Grupos lll e IV
Fatores de Ajuste Car: eR d
Frente e Profundidade T A
Maltiplas | ! Area l
ZONA Referéncias Expoente Expoente do gentes ou | C2%19€  Areade | Intervalo
Frente de Prof.  |Prof. Méxima| do Fator |Fator Profun- esquina area | oferanciacaracteristico Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
Fr Pni P,,- “pr up" c. c. (mz) (mz)
® 7*Zona Néo se
° Comercial Aplica-se = aplica
3 Padrao 5 10 0 0,20 0,50 Item 10.3.3 dentro do 100 80:= 300
-g _ﬂ‘iﬁ'a_'_ e e e e e e e . ] _mteﬁlo ——— — Observar as recomendagdes
= ; 8° Zona ) N&o se 10.3.2. Para terrenos com areas|
2 8 3 Comercial 10 20 40 0,25 0,50 Aplica-se  aplica | 550 | 509 _ 500 | fora dointervalo definido estudar
S o §Ppadrao Medio Item 10.3.3 dentro do a influéncia da area e analisar a
o3 - e - - e - e = = o ) R evef"lual inﬂuélncia da esquina
rentes multiplas.
§ ¥ Zona Aplica-se b;z:cs: ?
© o & -
S PComeroaI 15 20 60 0,15 0,50 Item 10.3.3 dentro do 600 250 - 1000
N adfo Mo intervalo
La Nao se
© 10* Zona Nao se Nao se ’ Nao se 5 Nao se aplica 2.000 - 2 S
0 & : % N&o se aplica g Néo se aplica . 5.000 Avaliagdo pelo valor unitario e
5 g = Industrial aplica aplica aplica aplica ?:tn;rr‘?afg 20.000 influéncia da localizagdo. Para
23 § terrenos com areas fora do
ER intervalo definido estudar a
Oy L) - N . Nao se influéncia da area
e 11* Zona Nzo se a0 se L Nao se . dose  aplica "
,S Galpoes aplica aplica NBo se‘aplica aplica Néo se aplica aplica dentro do 500 250 - 3.000
intervalo

Acima, temos as caracteristicas para a 8° Zona, de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - 2011.

IV.5 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau I. A obtencdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
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IV.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdo em func¢do da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamenta¢dao que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student

A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

. /

7ttub J[‘(ub
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Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo
de confianca pela expressao apresentada a seguir:

x-2t< 1< X+ >t
Jn Jn
Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nuUmero de elementos da amostra;

IV.7 Método Ross/Heidecke

Para a determinacao do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2019".

O presente estudo dos Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imdveis urbanos na regidao metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcdo e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imoével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por 6rgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.
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Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sao a ldade Aparente e a Depreciacdo,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacao e o tipo e acabamento da construcdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imodvel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrao construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciagao.

Foc= R+K*(1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.
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Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte férmula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m?);

R8N = ndice (R$/m?);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);
Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo (sem

unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundag¢bes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencado do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se a diversas
regides contiguas a area do imével avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanca com o imovel avaliando e sempre que possivel, se
situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, localizacdes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se a localiza

pesquisa, em relacdo ao imével avaliando.
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WJIMJ24417513562

ELEMENTO 01
[Enderego: R EPONINA, 305 Ofertante: Yes Negdcios Imobilidrios LTDA Me
Cidade: Sdo Paulo Informante:  Yes Neg6cios Imobilidri Tipo:  transacdo
Bairro: Vila Carrido Telefone: 11) 93801-3119 Data:  jul/24
IF : 2017 https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/lote-terreno-
Setor 55 Quadra 60 Site: vila-carrao-zona-leste-sao-paulo-200m2-venda-
Lat 23°336.12"S Long 46°321460'0 | RS730000-id-2721313141/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1 &
ca Total (m’) 80,00m Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrido Médio
Testada Principal (m) : 8,00m
Testada S dari : |
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 22,50m
Topografia : Terreno Plano . .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Econoémico 107,66m? 45 Especial Coberturas Simples 12,26m? 25
Classe de Conservacio S Classe de Conservacio S
Termo médio 2 Termo médio 2
Ir=70 Yvida: 1 Ir = 20 Yovida: 1
K= 0,389 R= 20 K = 0,000 R= 10
Foc: 0,51135104 Foc: 0,1
Fator - ponderagio do padrio: 1,07 Fator de ponderagio do padrio: 0,142
R8N: R$ 2.002,49/m? R8N: R$ 2.002,49 /m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 117.958,07 R$ 348,62
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.002,49/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 730.000,00 R$ 3.398,30/m?
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Umero

16:02 ,sobon

as

Q{ Yes Negocios Imobiliarios L...
== Creci: 22031-J-SP

€ Desde 27 de margo de 2018
@ 560 imbveis cadastrados

W 3.6 (5 classificagoes) ®

< Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Venda / SP / Lotes/Terrenos a venda em $S&o Paulo [ Zona Leste | Vila Carrdo | Rua P

- Nome
Venda
R 730 ooo Condominio IPTU Exrica

° ndoinformado  nao informado

© 200 Telefone
Endereco

Rua Eponina, 305 - Vila Carrao, Sao Paulo - SP Ola, gostaria de ter mais
informagodes para comprar:

Lote/Terreno, R$ 730.000, Rua

Enanina 208 - Vilm Crerfn SAn

© Explore a localizag@o do imével

—, Gostaria de receber o contato de

— anunciantes com imoveis similares.

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.

Lote/Terreno @ Venda, 200 m? por R$ 730.000 (

(Cédigo do anunciante: T648 | Cédigo no VivaReal: 2 3141)

Terreno Comercial @ Venda!
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ELEMENTO 02

WJIMJ24417513562

[Enderego: R XIRIRICA, 1310-1312 Ofertante: KAKA IMOVEIS
Cidade: Sdo Paulo Informante: KAKA IMOVEIS Tipo:  transacio
Bairro: Vila Carrdo Telefone: 11) 97671-8284 Data:  jul/24
IF : 2104 https:/ /www.vivareal.com.btr/imovel/imovel-
Setor 55 Quadra 102 Site: comercial-3-quartos-vila-santa-isabel-zona-leste-sao-
Lat 23933'18.45"S Long 46°32'10.82"0 | paulo-232m2-venda-RS750000-id-2698758081/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 11 >
ca Total (m’) 00m Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrido Médio
Testada Principal (m) : 8,00m

Testada Secundaria (m) :

Profundidade Equivalente (m) :

14,.25m

Uso predominante na regido:

Zona Urbana

Topografia :

Terreno Plano

Consisténcia do terreno :

Terreno Seco

Localizagio na Quadra:

Esquina ou Frentes Multiplas

BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padroes Area Idade
Comercial Escritério Econémico 214,00m? 45 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservacio E Classe de Conservacio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir=70 Yovida: 1 Ir=0 Yovida:
K= 0,389 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,51135104 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 2,313 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.002,49/m? R8N: R$2.002,49/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGCAO
RS$ 506.849,36 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade e /4//
Sem Edificacio 0,00 0 —
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0

R8N: R$ 2.002,49/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 750.000,00 R$ 2.132,90 / m?
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Il

|

/.  KAKAIMOVEIS &
Creci: 08889-J-SP

€@ Desde 27 de margo de 2018
@A 300 iméveis cadastrados

W 5.0 (1 classificacéo) @

< Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem
Venda / sP | Iméveis Comerciais @ venda em $ao Paulo [ Zona Leste [ Vila Santa Isabel / Rua Xiririca N

Loy ome
Venda

Condominio IPTU E-mail
R$ 750-000 naoinformado RS 558/ano
M 232 m? & 3quartos [* 1banheiro Tolstona
v Cozinha v/ Area de servico
Olg, gostaria de ter mais

Endereco

informacgées para comprar: Imével
comercial, R$ 750.000, Rua Xiririca
@ Exploreu Ioculizn;éo do imével — il Canta lemhal SAn Dol - €0

Rua Xiririca - Vila Santa Isabel, Sao Paulo - SP

— Gostaria de receber o contato de

U

anunciantes com imoveis similares.

Imével Comercial com 3 Quartos e 1 banheiro @ Venda, 232 m? por R$ 750.000

(cédigo do anunciante: ZP1208 | Codigo no VivaReal: 2698758081)

Vocé esta procurando uma oportunidade de renda, ou para transformar seu negocio? Conheca esse

AnVar talalana” “Frviar mansanam” alon WhatsAnn®

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: R BENEDITO GALVAO, 129 Ofertante: BOM SUCESSO IMOVEIS I'TDA
Cidade: Sdo Paulo Informante: BOM SUCESSO IMOV Tipo:  transacido
Bairro: Vila Carrdo Telefone: (1) 2671-2727 Data:  jul/24
IF : 1617 https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/lote-terreno-
Setor 55 Quadra 147 Site: vila-carrao-zona-leste-sao-paulo-258m2-venda-
Lat 23°33'35.54"S Long 46°32'16.89"0 | RS550000-id-2691818004/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 2 ’
ca Total (m’) 58,00m Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 8,00m|
Testada S dari : -
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 32,25m
Topografia : Em aclive até 10% . .
. Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco|
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Simples 43,00m?* 50 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio E Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir= 70 Yovida: 1 Ir=0 Yovida:
K =0,322 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,45746084 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,251 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.002,49/m? R8N: R$ 2.002,49/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 49.277,66 RS$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Consetvagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.002,49/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 550.000,00 R$ 1.940,78/m?
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£ Compartilhar

Venda /

&8 vivaRreal Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir

Anunciar v

Q Favoritar

Lotes/Terrenos @ venda em Sao Paulo |/ Zona Leste | Vila Carrgo / Rua Benedito Galvdo

Venda

Condominio IPTU
R$ 550.000 nj‘x; in:t;r”mndo R$ 300/ano
I 258 m*

Endereco
Rua Benedito Galvéo, 129 - Vila Carréo, So Paulo - SP

© Explore a localizagéo do imével

Lote/Terreno & Venda, 258 m? por R$ 550.000
{Cédigo do anunciante: TEO646 | Codigo no VivaReal: 26! 04)
Terreno na Vila CarrGo

Area livre medindo 8x32, totalizando 258 m?
Localizado préximo @ R. Taubaté, R. Lutécia e R. Xiririca

Financiamento Ajuda

fls. 1672

MF

BOM SUCESSO IMOVEIS LTDA. &
Creci: 22079-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018

A 2129 imbveis cadastrados

W 48 (16 classificagoes) ®

Envie uma mensagem

Nome

E-mail

Telefone

0@, gostaria de ter mais
informagées para comprar:
Lote/Terreno, RS 550.000, Rua

Dnadita fahda 190 - \ila Sarrfn

— Gostaria de receber o contato de

— anunciantes com iméveis similares.

Enviar mensagem

Vocs j interagiu com nosst

os anunciantes

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
Enderego: R DR CARL.OS DE MORAIS ANDRADE, 184 Ofertante: CASTAN IMOVEIS
Cidade: Sdo Paulo Informante: CASTANIMOVEIS  Tipo:  transacido
Bairro: Vila Carrdo Telefone: 11) 97879-5946 Data:  jul/24
IF : 2072 https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/lote-terreno-1-
Setor 55 Quadra 100 Site: quartos-vila-carrao-zona-leste-sao-paulo-280m2-venda-
Lat 23°3319.89"S Long 46°321973'0 | R$930000-id-2663468477/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 2 ’
ca Total (m’) 80,00m Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 8,00m|
Testada Secundéria (m) : - [Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 35,00m
Topografia : Terreno Plano . .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco|
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Residencial Casa Econ6mico 69,24m? 45 Especial Coberturas Simples 45,13m? 35
Classe de Conservagio F Classe de Conservagio f
Termo médio 2 Termo médio 2
Ir =70 Yovida: 1 Ir =20 Yovida: 2
K=0,317 R= 20 K = 0,000 R= 10
Foc: 0,45394688 Foc: 0,1
Fator - ponderagio do padrio: 1,07 Fator de ponderagio do padrio: 0,142
R8N: R$ 2.002,49/m? R8N: R$ 2.002,49/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 67.346,69 R$ 1.283,29
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Consetvagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.002,49/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 930.000,00 R$ 3.076,32/m?
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o Compartilhar Q© Favoritar

Venda [ SP [ Lotes/Terrenos o [ Zonalests [ Vila Carrao [
Rua Doutor Carlos de Morais Andrade
Venda

Condominio IPTU
R$ 930.000 ndoinformado néoinformado
™ 280 v 8 1quarto [% 1banheiro
P

® Aceita animais

Endereco

Rua Doutor Carlos de Morais Andrade, 184 - Vila Carréo, SGo Paulo - SP

© Explore a localizagdo do imével

Lote/Terreno com1Quarto e 1 banheiro @ Venda, 280 m? por R$ 930.000

(Cadigo do anuncionte: SM560 | Codigo no VivaReal: 2

TERRENO DE O8MTS DE FRENTE POR 35 METROS DE COMPRIMENTO. PARTE NOBRE DA VILA CARRAO. TERRENO
MURADQ E LIVRE DE RISCOS AMBIENTAIS, COM DOCUMENTACAOQ EM DIA, COM LIGACAO DE AGUA, ESGOTO E
ENERGIA BIFASICA EM ATIVIDADE. POSSUI PEQUENA CASA NO FUNCO DO TERRENO, COM 02 DORMITORIOS
DISPONIBILIDADE PARA QUEM PROCURA CONSTRUIR RESIDENCIA OU EMPRENDIMENTO
COMERCIAL...OPORTUNIDADE!

Maiores informagoes procure RF: SM560

Ocultar descrig@o A

(1) 2694-... Ver telefone

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Castan
Creck: 032492-J-SP

@ Desde 30 de margo de 2018
A 8.183 iméveis cadastrados

W 456 (49 classificacoes) @

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

Ol@, gostaria de ter mais
informacoées para comprar:
Lote/Terreno, R$ 30.000, Rua

Natar Carlas da Marnic Andrada

staria de receber o contato de

— anunciantes com imoveis similares

Fale com o anunciante

Qg (11) 2694-..  Vertelefone

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: R JOAO CORDEIRO, 1048 - E 1046 Ofertante: SPECIAL IMOVEIS TATUAPE
Cidade: Sdo Paulo Informante: SPECIAL IMOVEIS T/ Tipo:  transacdo
Bairro: Vila Carrido Telefone: 11) 91086-7946 Data:  jul/24
IE: 1451 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/imovel-
Setor 116 Quadra 82 Site: comcrcml—3fquartosfv1lafcarrao—zona—lcsAtcfsao—paulof
com-garagem-282m2-venda-RS960000-id-
Lat 23°3313.83"S Long 46231437000 | R
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1 &
ca Total () 60,00m Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrido Médio
Testada Principal (m) : 8,00m
Testada S dari : |
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 20,00m
Topografia : Terreno Plano . .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do tetreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrédes Area Idade Padroes Area Idade
Comercial Escritério Economico 282,00m* 45 Sem Edifica¢io 0,00m> 0
Classe de Conservacio d Classe de Conservacio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir=70 Yovida: 1 Ir=0 Yovida:
K= 0,437 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,549405056 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 2,313 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.002,49/m? R8N: R$ 2.002,49 /m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 717.608,79 RS$ 0,00
Construgio 3
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.002,49/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 960.000,00 R$ 1.514,95/m?
*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica 50
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SPECIAL IMOVEIS TATUAPE
)V Creci 19340-4-5P

@ Desde 27 de margo de 2018
A 5.095 iméveis cadastrados

W 456 (7 classificagoes) @

o Compartilhar Q© Favoritar Envie uma mensagem

Venda / SP | iméveis Comerciais @ venda em Sao Paulo / ZonaLests [ Vila Carrao / Rua Jodo Cordeiro Nome
venda

Condominio PTU E-mail
R$ 960.000 néoinformado R$120/ano
™M 282m* 8 3quartos [% 4banhsiros Telefone
a §vagas

Olg, gostaria de ter mais

Enderego

informagoes para comprar: Imoével
comercial, R$ 960.000, Rua Joao
@ Explore a localizag@o do imével Cardairn INAR « Al CarAn SAn

Rua Jodo Cordeiro, 1046 - Vila Carréo, Sao Paulo - SP

— Gostaria de receber o contato de

— anunciantes com imovais similares

Imével Comercial com 3 Quartos e 4 banheiros a Venda, 282 m? por RS 960.000

(Cédigo do anunciante: TA2594 | Codigo no Vivakeat: 2725777479) Enviar mensagem

Sobrado com saldo no térreo, 4 banheiros, 6 vagas de garagem, para carros meédios, quintal.

elefone’, Enviar mensogen

L Termos de uso
Foi realizado pintura geral externa e interna recentemente.. privacidade, afitma ter mal

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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V.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

e Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do
mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicagcdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados (ja descontados o valor da construg¢ao, quando for o caso):

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05

R$ 3.398,30/m?
R$ 2.132,90/m?
R$ 1.940,78/m?
R$ 3.076,32/m?
R$ 1.514,95/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacao do item 10.3.1 da

NORMA IBAPE - 2011.

Frente
Ref. Valor Unitario Frente dos . Efeito do VUcorr.
. Fator Diferenca
Comparativos fator

ELEMENTO 01| R$ 3.398,30/m? 8,00 1,06 194,96 0,06 R$ 3.593,26/m?2
ELEMENTO 02| R$ 2.132,90/m? 8,00 1,06 122,37 0,06 R$ 2.255,27/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.940,78/m? 8,00 1,06 111,35 0,06 R$ 2.052,13/m?
ELEMENTO 04| R$ 3.076,32/m? 8,00 1,06 176,49 0,06 R$ 3.252,81/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.514,95/m? 8,00 1,06 86,91 0,06 R$ 1.601,86/m?

*Topografia e Georreferenciamento *

Fraude ao Consumo *

Grafotécnica
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o Fator Profundidade: Calculado segundo recomendacdo do item

10.3.1 da NORMA IBAPE - 2011.

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area : Efeito do VvUcorr.
. Fator Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 3.398,30/m? 180,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.398,30/m2
ELEMENTO 02| R$ 2.132,90/m? 114,00 1,18 393,94 0,18 R$ 2.526,84/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.940,78/m? 258,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.940,78/m?
ELEMENTO 04| R$ 3.076,32/m? 280,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.076,32/m2
ELEMENTO 05| R$ 1.514,95/m? 160,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.514,95/m?2
e Fator Multiplas Frentes ou Esquina: Calculado segundo
recomendacdo do item 10.3.2 da NORMA IBAPE - 2011.
Multiplas Frentes ou Esquina
Ref. Valor Unitario Area . Efeito do VUcorr.
. Fator Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 3.398,30/m? 180,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.398,30/m?2
ELEMENTO 02| R$ 2.132,90/m? 114,00 0,91 -191,96 -0,09 R$ 1.940,94/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.940,78/m? 258,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.940,78/m?2
ELEMENTO 04| R$ 3.076,32/m?2 280,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.076,32/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.514,95/m? 160,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.514,95/m?

o Fatores Topografia e Consisténcia: de acordo com o item 10.5 da

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ref. Valor Unitario Fator Diteenoa Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01| R$ 3.398,30/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.398,30/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.132,90/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.132,90/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.940,78/m2 1,05 97,04 0,05 R$ 2.037,82/m2
ELEMENTO 04| R$ 3.076,32/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.076,32/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.514,95/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.514,95/m2
Consisténcia
Ref. Valor Unitario Fator Diferenca Efeito do vucorr.
fator
ELEMENTO 01| R$ 3.398,30/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.398,30/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.132,90/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.132,90/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.940,78/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.940,78/m?
ELEMENTO 04| R$ 3.076,32/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.076,32/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.514,95/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.514,95/m?
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 Fator indice Fiscal: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.
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Localizag&o
Ref. Valor Unitério . Efeito do VUcorr.
Fator Diferenca
fator

ELEMENTO 01| R$ 3.398,30/m2 1,05 168,48 0,05 R$ 3.566,78/m?

ELEMENTO 02| R$ 2.132,90/m2 1,01 13,18 0,01 R$ 2.146,08/m?

ELEMENTO 03| R$ 1.940,78/m? 1,31 600,12 0,31 R$ 2.540,90/m?

ELEMENTO 04| R$ 3.076,32/m? 1,02 66,81 0,02 R$ 3.143,13/m?

ELEMENTO 05| R$ 1.514,95/m? 1,46 695,35 0,46 R$ 2.210,30/m?

e Fator Area:

Deve-se destacar que, conforme ja mencionado
anteriormente, o imével avaliando esta localizado no Grupo Ill, onde se

insere Zonas de Uso Comercial ou de Servicos, bem como na 8% Zona, de
Padrao Médio, cujo valor de intervalo recomendado para as areas de terreno

é entre 200,00 m2 e 500,00m?2.

Todavia, foram utilizados alguns elementos comparativos
para determinar o valor de mercado do imovel objeto da lide cuja dimensao

de area esta fora do intervalo definido para esse tipo de zona retro descrita.

Assim, visando identificar possivel correlagdo entre a area
dos elementos comparativos, e, os valores unitarios por metro quadrado
procedeu-se a um teste estatistico, cujo resultado pode ser mais bem

apreciado no grafico de dispersao a seguir:
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2) v A 2)  y=0,0262x+135,2
VU (RS/m?) x Area (m?) 00005

300,00

250,00 o

zmloo ................................................................
150,00 e
100,00

50,00

0,00
R$ 1.000,00/m2R$ 1.500,00/m?R$ 2.000,00/m?RS 2.500,00/m?R$ 3.000,00/m?R$ 3.500,00/m2R$ 4.000,00/m?

Gréfico 01 - Valor Unitério versus Area de Terreno.

Como podemos observar no grafico acima o Valor Unitario
nao possui correlacdo com a variavel area de terreno, uma vez que o R?
resultou em 0,0903, ou seja, distante de 1, razao pela qual, este Profissional
entende que a area dos elementos comparativos nao exerce influéncia sobre

o valor unitario do terreno.

v Atualizacao: Todos os elementos sdo validos para o més de Julho

de 2024.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combina¢do dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc

Para cada combinacdo supra, fez-se o calculo do valor
medio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variacdao (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:
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Ref. Combinacgéo
1 R$ 3.761,74/m?
2 R$ 2.470,43/m?
3 R$ 2.749,29/m?
4 R$ 3.319,63/m?
5 R$ 2.297,21/m?2
média R$ 2.919,66/m?
desvio R$ 609,79/m?
CcVv 21%

Linferior R$ 2043,76/m?2

Lsuperior R$ 3795,56/m?

Apés as iteracdes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combinacdo representativa da
formacao do valor unitario do mercado local a “combina¢do”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 2.919,66/m? (Dois
Mil, Novecentos e Dezenove Reais e Sessenta e Seis Centavos Por Metro

Quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.
V.2.i Grau de Precisdo

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a
combinacdo selecionada deve ser classificada em um grau de precisao,
funcdo da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 2919,66/m?
Desvio-Padrao R$ 609,79/m2
Erro-Padrao 418,11
IC(significancia=20%) R$ 2501,55/m2 < VUmed < R$ 3337,77/m2
Amplitude do IC 29%
Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.
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V.2.ii Grau de Fundamentacao:

fls. 1682
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Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR

14653, ha que se calcular o

intervalo de ajuste para cada fator

individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacdo

segundo um grau de fundamentacao.

Como o ajuste para o conjunto dos fatores resultou em

valores dentro do intervalo 0,5 a 2,00, este atingiu o GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
Ref. Vu Combinacéo FG
1 3.398,30 3.761,74 1,11
2 2.132,90 2.470,43 1,16
3 1.940,78 2.749,29 1,42
4 3.076,32 3.319,63 1,08
5 1.514,95 2.297,21 1,52
Onde:

-  Ref = elemento de referéncia;

- Vu =valores unitarios nao homogeneizados;

- Combinacdo = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz
5.000,00 y=1,1658x+ 17,84

o R2 = 0,9832
[=] /
® 3.000,00

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NA VIRA CARRAO - SAO PAULO/SP E DE:

Q =R$ 2.919,66/m?2
(Dois Mil, Novecentos e Dezenove Reais e Sessenta e Seis
Centavos Por Metro Quadrado)

Julho/2024

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

58

*Avaliacdo de Imdveis * Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO MONACO FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2024 as 16:02 , sob o niUmero WJMJ24417513562

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0932477-53.1997.8.26.0100 e cddigo DYSbPUHh.



fls. 1684

MF

MONACO-ONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.3 Valor do Terreno

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total de terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 100,20 m?2
VU Homogeneizado R$ 2.919,66 /m2
Zona 8° Zona Comercial Padrdo Médio
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizacdo Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
6,0m 1,136219366 0,136219366
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
16,70m 1,09435131 0,09435131
Aplicacdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Terreno Plano 1 0
Aplicacdo do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Mdltiplas
Frentes Miltiplas ou Esquina Fator Diferenca
Meio de Quadra 1 0
Aplicacdo do Fator Area
Area do Avaliando Fator Diferenca
100,20 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 2.372,61/m?2
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 237.735,07
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Para a obtencdo do valor unitdrio por metro quadrado

conforme tabela acima, este signatario valeu-se da seguinte formula;

Vuc=Vu/(1+(F1-1)+(F2-1) + (F3-1) + (Fa- 1))

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

V1 =R$ 237.735,07
(Duzentos e Trinta e Sete Mil, Setecentos e Trinta e Cinco
Reais e Sete Centavos)

Julho/2024

V.4 Valor da Benfeitoria

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICAC@ES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2019”, sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA”, fora possivel obter o valor
das referidas benfeitorias que vem classificada como “ESCRITORIO PADRAO

ECONOMICQ", e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -
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Idade Aparente - I, - 40 Anos

Formula- F,,=R+K(1-R)
Onde=-

Vida Referencial - I, - 70 Anos I./1,%100 =

Edificio
Ordem :- 20
Classe - Comercial
Tipo - Escritorio
Padréo :- Econdmico
Elevador - 0
Nivel - 3 Maximo
Faixa de Valor - 2,54400 x R8N
Conservagéo:- E Necessitando de reparos simples
Fator Conservagéo 18,1

S7%

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservacao

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = Coeficiente  correspondente ao  estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 20%
K = 0,4525
Foc = 0,2 +0,45253845 *(1 - 0,20,5620
Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa
Vg = 182,81 m2 x R$200249 /m2 x 2,5440
Vg = R$ 523.413,74

de conservagdo

Foc
x 0,5620

Vb1 =R$ 523.413,74

(Quinhentos e Vinte e Trés Mil, Quatrocentos e Treze Reais e

Setenta e Quatro Centavos)

Julho/2024
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VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro nos valores do capital terreno e capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total do imoével,

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 237.735,07
Valor da Edificio R$ 523.413,74
Valor Total Apurado R$ 761.148,81

Assim, o valor total do referido imével, é de:

Vi =R$ 761.148,81
(Setecentos e Sessenta e Um Mil, Cento e Quarenta e
Oito Reais e Oitenta e Um Centavos)

Julho/2024
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

L GRAU
Item Descricao
1 | |
Completa quanto
L Completa quanto a . . .
Caracterizacao do aos fatores Adocao da situacdo
1 R i todos os fatores . .
imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdao de -
. . Apresentacao de
informacdes . .
. ~ informacgoes
relativas a todas as | Apresentacdo de ) .
. . ~ relativas a todas as
. caracteristicas dos informacgdes .
Identificacdo dos . . caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas
dados de mercado L. dados
com foto e as caracteristicas
. correspondentes
caracteristicas dos dados
. aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacio no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avalia¢do, que vai editado em 64 (sessenta e quatro) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicao deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sdo Paulo, 6 de agosto de 2024.

Em atenc¢do ao/que determina 6 Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de Séo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

Tel: (11) 3101-2672 - e-mail: pericias@monacofontes.com.br

Para mais informacdes, entre em contato conosco através do QR Code
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 232
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DE SAO PAULO - SP.

Autos Proc. 0932477-53.1997.8.26.0100

Celso Caeiro de Campos, idoso, ja qualificado,
nos autos da acao em epigrafe proposta por Cond. Edf. Mirante do Vale,
vem r. perante o MM. Juizo, em cumprimento a intimacao de fls. 1694

expor e requer o quanto segue:

DA IMPUGNACAO DO LAUDO PERICIAL

fls. 1704
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Foi determinado avaliacao de trés imoveis do executado, conforme recorte

abaixo:

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial, nomeado nos
autos da agdo em referéncia, vem, preliminarmente, informar que a

presente pericia visa apurar o valor de mercado dos seguintes imoveis:

« Imovel 01 -Av. Braz Leme, 2242 - Santana/SP (Box de estacionamento
n® 114 - Conj. Port de France);

. Imével 02 - Av. Narberto Mayer, 394 - Vila Carrao, S3do Paulo - SP;

. Imével 03 - Rua Astolfo Margues, 50 - Jardim Santa Teresinha, Sio

Paulo - SP.

\ SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Juslica do Estado de Sz
latrirConferenciaDocuments.do, infarme o processo 083

O imovel numero 1, uma garagem na Avenida Braz Leme, em Santana-
SP, as fls. 1515/1556;

O imo6vel numero 3, um sobrado na Rua Astolfo Marques, no Jardim
Santa Terezinha-SP, as fls. 1557/1625;

O imovel numero 2, um sobrado na Avenida Norberto Mayer, Vila Carrao-
SP, as fls. 1626/1689; encontrando-se todos os bens subavaliados,
motivo pela qual se impugna a totalidade do laudo pericial, pelos motivos

a seguir expostos:

IMPUGNACAO DO IMOVEL 3:
Para esta pericia foi utilizada a norma técnica NBR 14653, conforme

recorte abaixo:

fls. 1705

Este documento é co6pia do original, assinado digitalmente por CELSO CAEIRO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 as 11:12 , sob o nimero WJIMJ24419404442

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0932477-53.1997.8.26.0100 e c6digo hpUvCSYH.



fls. 1706

fis. 1584

MONACOFONTES

AVALIACOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA

\
2

retocoiade em OBOB2024 55 1600 . sob o numero WIMJI24417513015

~53.1697 5260100 @ codigo eyFCawdr,

IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 — Avaliacoes de Bens,
Parte 2 - Imoveis Urbanos, a compaosicdo do valor total do imével avaliando
pelo Método Evolutive, pode ser obtida pela conjugacac de métodos, a partir
do valor do terreno, considerando o custo de reprodugdo das benfeitorias

devidamente depreciados e o fator de comercializagao. Ou seja:

tendo sido avaliados individualmente as seguintes benfeitorias:

Residéncia fls. 1569; sala fls. 1571; dormitorios fls. 1572; banheiro fls.
1574; cozinha fls. 1576; area de servico fls. 1577; area externa fls. 1578;
WC fls. 1579; cobertura 1581; piscina fls. 1583, chegando-se a um valor
total de R$.1.167.246,89. (recorte abaixo)

VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro nos valores do capital terrenc e capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total do imével,

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 357.516,35
Valor da Residéncia R$ 780.479,25
Valor da Cobertura R% 6.336,29
Valor da Piscina R$ 22.915,00
Valor Total Apurado RS 1.167.246,89

g Sa0 Paulo, prolocolado em 08082024 &5 16:00 , sob o nimeno W

ess0 0932477-53 1967 8.26.0100 o cadigo eyFCqwlr

Contudo impugna-se esta avaliacao pois nao foram trazidos, para efeito
de paradigma, outros imoéveis da mesma rua, porquanto os bens
fotografados para comparacdo nao apresentam o mesmo estado

construtivo de cinco anos, estando defasados no tempo ou em ruinas.

Este documento é co6pia do original, assinado digitalmente por CELSO CAEIRO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 as 11:12 , sob o nimero WJIMJ24419404442

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0932477-53.1997.8.26.0100 e c6digo hpUvCSYH.



IMPUGNACAO DO IMOVEL 2:

Para esta pericia também foi utilizada a norma técnica NBR 14653,
contudo nao se obteve o mesmo rigor que foi utilizado na avaliacao do
bem numero 3; nao foram avaliadas as benfeitorias individualmente,
quais sejam: Residéncia; sala; dormitorios; banheiros; cozinha; area de
servico; area externa; WC; bem como, na parte inferior a oficina

mecanica, e o ponto comercial; nao se trata de um “Escritério Padrao

Economico” como apontado no laudo pericial.

Tais benfeitorias sdo recentes, como confessa o proprio invasor Douglas,
em sua acao de usucapido (vide fotos das reformas executadas sem
qualquer autorizacao da municipalidade), contudo, foram ofertadas no
laudo pericial como “Escritorio Padrao Econdémico”, com “idade aparente
de quarenta anos”, vide recorte abaixo:

1.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “Edificagdes Valores de Venda -
2019", encontram-se erigidas no terreno “Sub-/udice” 01 (uma) benfeitorias,

as quais foram classificadas, descritas e medidas, assim:

- Padrao
Escritorio Padrao Economico
- Estado de conservagao
Necessitando de Reparos Simples
- ldade aparente
40 (quarenta) anos
- Area construida

182,81m? (Cento e oitenta e dois metros quadrados e oitenta e um

de Juslica do Estado de Sao Paulp, prolocolado em 08082024 as 16:02, sob o nimero
Mt do, informa o processo 0B32477-53.1887.B.26.0100 e codigo DYShPUHQ

decimetros quadrados) - de acordo com medi¢éo in loco

Corretores da regidao avaliam que somente o ponto comercial, por estar
proximo do ponto final de 6nibus Santa Isabel, proximo de futura estacao

de metr6 de mesmo nome, esta valorado em montante superior a um

fls. 1707
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milhao de reais.
= i }X{IKIIP]I:!]?IIIA Q. Pesquisar na Wikipédia | Pesquisar
L A enciclopédia livre | 1
Estacio Santa Isabel (Metr6 de Sao Paulo) ¥ Adicionar linguas
ConteQide  oeultar Artigo Discussan Ler Editar ‘“er histdrico Ferramentas
Inicic

A Estacéo Santa Isabel & uma estagao em obras do WMetrd de Sao T |
{ A o A {> Santa Isabel

Faulo. Faz parte do projeto de expansao da Linha 2-Yerde entre Vila

Prudente e Dutra (Guaruhos), com previsdo de inauguracéo para o

segundo semestre de 2027 X1

Histaria
Taponimia

Riferéncias

Histéria

A estagao Santa lsabel surgiu erm 2008, com o nome Guilherme Giorg)
durarte & elaboragéo do projeto de expanséo da Linha 2-\Verds entre
Vila Prudente & a Zona Leste de 580 Paulo, com duas opgdes de
tragado para os distritos do Tatuape ou da Penha Apos a analise dos
dois tracados propostos, o Metrd optou pela rume a Penha, com a
estacdo Guilhermme Glorgi inchida nelal 4]

Maguete eletrinica da estagao, 2012
Uso atual Estagan de metrd
Proprietario Governo do Estada de

Causa espécie e impugnacao pois a avaliacao foi de somente
R$.761.148,81 conforme recorte abaixo, sem individualizar o montante

das respectivas benfeitorias.

fis, 1687

MONACOFONTES MF

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulero nos valores do capital terrena e capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total do imével,

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 237.735,07
Valor da Edificio R$ 523.413,74
Valor Total Apurado R$ 761.148,81

g, protocolade em OBNREZ024 65 1602 , sab o numero WM 244 17513562

32477-53.1997 8.26.0100 & codigo DYSEPUHN,

De igual maneira se impugna esta avaliacao pois nao foram trazidos, para
efeito de paradigma, outros imoveis da mesma rua, porquanto os bens
fotografados para comparacdo nao apresentam o mesmo estado

construtivo de cinco anos, estando defasados no tempo ou em ruinas.

fls. 1708
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Destarte se impugna, para efeito de referéncia, os imoveis de fls. 1667 a
1676: Rua Eponina, 305; Rua Xiririca, 1310-1312; Rua Benedito Galvao,
1617; Rua Dr. Carlos de Moraes Andrade 2072; Rua Joao Cordeiro, 1048;
por se tratar de bens distantes do imovel avaliando e por estarem em

péssimo estado de conservacao.

Como se pode observar os imoveis da Avenida Norberto Mayer, a rua
central do bairro, proxima de escolas e ponto final de 6nibus, apresentam

valores muito superiores aos fotografados e escolhidos pelo jurisperito.

Para efeito de paradigma o executado, apresenta valores consultados
junto a imobiliarias da regido, como recorte anexo, abaixo:

21/08/2024, 16:32 Casas 4 venda nadvenida Norbarto Mayer am 580 Paulo | Chaves na Mao

= B3 chavesnamao & Aruncio

Tipo de Vendedor »

2 Resultadas
Casas & venda na Avenida Norberto Mayer em S@o Paulo

Ordenar Mais Reluvartes v

[ Avanmcla Norbasto Mayer (] Avenda Ceet [T} mvendaitacia. [ Avenide Maoei ] Awenida Nowa Cantarsea ] Avenida ¥

fyenida Narborfo Mayer, 178 RS L450.000
Vilo Camic. 560 Poula

fls. 1709
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AvenidaNorbarto Moyer. 56
Vila Cornda, S0 Pado

Folinca dz Privocideds,

21/(18/2024, 16:27

RS 1.250.000
o S22 L @p T
wll e gt il i t 16 Terrros dis s
hitps /fw ww_chay 0. com bl TR AT s - s ayar
Sobrados & venda na Avenida Norberdo Mayer - Vila Carrao, S3a Paulo - 5P
i f varda £ . F Avenida Norbesn Maype
ALUGAN IMONVELS NOVDE

FRAR

6 Sobradns 4 venda na Avenida Morberto Mayer - Vila £arrio, S40 Paulo - 58

3,

217

EDITAR FILTROS

Chiariad por

248 IQuinps 4 Hanheuos: 3Vagas

Chirrastesira Varands  Quintsl  Arss geservigo Parto g vissdeacesn

RS 1.500.000

TELEFONE MENIAGEM WHATIAFP

fls. 1710

WJIMJ24419404442

Umero

11:12 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por CELSO CAEIRO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0932477-53.1997.8.26.0100 e codigo hpUvCSYH.



2gm’ 10uunos FSanheiros 3Vages

Churmanqueirs  VamEnda  Quintal  Adstasnimal Eipage gouimet
R$ 2.600.000

2am! Iuarms 3 Baiharme 3Vagas
Chumanguels  Vorandd  Quintal  Acttfeanimes  Expoqo goutmet

R$ 2.600.000

TELEFOME MENSAGEM WHATIAPP

hitips:iiw w w v Leombrivendaispisac o/ zona-lestelvila-carn ida-nork dencial#onde=Brasil 530 Paulo 5. 1M

Il |

Quinial Az deservign  Pesiodeviasnescesss  Frommoaesola Comnha

RS 1.200.000

TELEFONE MUNSAGEM WHATLAMR

1oy 2Quanns 1 8anhern, 1vags

TELEFDRE MENSAGEM WHATIARR

Ay NoT s
1§ 2 Gusarine
Quintal  Arezdeservige  Pesideviazdeacesss  Prosimoassely  Prowimoa hospliats

RS 1.200.000

res 1 Waga

TELEFONE MENSALER WHATSARS

IMPUGNACAO DO IMOVEL 1:

O laudo pericial apresenta erro material ao avaliar também o imovel

numero 1, pois enquanto os bens anteriores foram verificados sob a

fls. 1711
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norma técnica NBR 14653, este ultimo foi valorado sobre uma norma

Cajufa, ao qual se impugna, conforme recorte abaixo:

fis. 1529

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

<
&

= Sao Paulp, protocolado em 08082024 &s 1557 , sob o nimero WJMJ244 17512306

3580 0032477-53,1997.8 26.0100 e cidigo [kMn7wzd

IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Cabe destacar inicialmente que para a apuragao do valor
unitdrio por metro quadrado das vagas de garagem, este Signatario
empregou a Metodologia contida na Norma Cajufa, que define em seu item

9.6 que:

*(...) 9.6 As vogas de garagem coletivos (subsolos / térrea sob
pilotis) serao aveliadas a rozdo de 50% do unitdrio do edificacdo a que se

referem (...)"

Esta norma Cajufa direciona a avaliacao por valor vil, aqui devidamente
impugnado, porquanto tal norma somente pode ser utilizada no ambito
de desapropriacoes feitas pela Fazenda Publica, perante as varas da
Fazenda Publica da Capital, nos casos de avaliacao para efeito de
indenizacao pelo Estado, ndo se aplicando as varas civeis, conforme

recorte abaixo:

CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIAGAO
NORMAS CAJUFA/2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO AOS JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

|
NORMAS CAJUFA PARA AVALIACOES DE IMOVEIS NAS VARAS
DA FAZENDA PUBLICA DE SAO PAULO

1 - INTRODUGAO

O Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos
Juizes das Varas da Fazenda Plblica — CAJUFA, pala portaria n® 01/2017, constituiu
Comisséo de Peritos e determinou que fossem revistas e atualizadas as Normas - 2013,
com orientagoes e referéncias técnicas de modo a ensejar uniformidade nas conclusbes
avaliatérias. De pronto, registre-se:

fls. 1712
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fls. 1713

4.3.1.3. Caracterizagio das edificagoes e benfeitorias atingidas pela desapropriagéo,
englobando os aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e utilizagao atual,

4.3.1.4. Nos casos de desapropriagao parcial devera constar ainda:

a) analise de aproveitamento do remanescente, justificando-o;
b) as readequagbes e remanejamentos das construgbes que deverio ser avaliadas.

4,3.1.6. Nas Pericias referentes as agbes ordinarias de indenizacao, por apossamento
administrativo (desapropriagéo indireta), deveréo ser apuradas:

a) a real ocorréncia da ocupagao alegada;
b) a delimitagéo e quantificagéo da area ocupada;
c) a data efetiva da ocupagao,

453 No emprego do Método da Composigio, terrenos construidos poderao ser
utilizades como comparativos, deduzindo-se o valor da construgdo com base no estudo
"Edificagdes Valores de Venda" vigente, elaborado por Comisséo de Peritos das DD.
Varas da Fazenda Publica da Capital - CAJUFA. \ '~

CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIACAO
NORMAS CAJUFA/2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO ADS JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

4.3.1.3. Caracterizagio das edificagoes e benfeitorias atingidas pela desapropriagéo,
englobando os aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e utilizagéo atual,

4.3.1.4. Nos casos de desapropriagao parcial devera constar ainda:

a) anslise de aproveitarento do remanescente, justificando-o;
b) as readequagbes e remanejamentos das construgbes que deverio ser avaliadas.

4,3.1.6. Nas Pericias referentes as agbes ordinarias de indenizacao, por apossamento
administrativo (desapropriagéo indireta), deveréo ser apuradas:

a) a real ocorréncia da ocupagao alegada;
b) a delimitagéo e quantificagéo da area ocupada;
c) a data efetiva da ocupagao,

10
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Por analogia, o executado impugna o uso de normas técnicas desiguais,
para analisar iméveis, devendo-se valorar o imével 1, pela norma técnica

NBR 14653, sem qualquer redutor de 50%.

Assim, nos termos do artigo 465, § 5° do CPC/ 15, pela deficiéncia da
pericia requer pela reducao da remuneracao inicialmente arbitrada para
o trabalho, impugnando a peticao de fls. 1690, pelo levantamento de
honorarios, por estar o laudo pericial incompleto, restando os bens
avaliados subvalorados e devendo ser sanados; contudo, caso assim nao
entenda o MM. Juizo, requer pela realizacdo de nova pericia, conforme

permissivo legal do artigo 480 do CPC/15.

Por final, diante da avaliacdo do imoével 3, mesmo impugnada, no valor
de R$.1.167.246,89, com fundamento no artigo 805 do CPC/15, requer
pelo levantamento de todas as penhoras constituidas nos autos,
mantendo-se somente esta do imével 3, situado na Rua Astolfo Marques,
suficiente para a garantia da execucao e por ser menos gravoso ao

executado.

P. Deferimento

Sao Paulo,data da assinatura digital.
CELSO CAEIRO DE CAMPOS
OAB/SP-161994

11

fls. 1714
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fls. 1759

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
232VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 9° andar - salas n° 900 e 904, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 3538-9199., Sa0 Paulo-SP - E-mail: sp23cv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

Em 23 de janeiro de 2025, faco estes autos conclusos ao MM. Juiz de Direito da 232 Vara Civel do Foro
Central, Dr. MARCOS DUQUE GADELHO JUNIOR. Eu, Marcos H. Silva, Assistente Judiciario.

DECISAO
Processo Digital n®: 0932477-53.1997.8.26.0100
Classe - Assunto Procedimento Sumario - Despesas Condominiais
Reguerente: Condominio Edificio Mirantedo Vale
Requerido: Celso Caieiro de Campos

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARCOS DUQUE GADELHO JUNIOR

Vistos.

Chamo o feito a ordem, a luz do consignado no ultimo parégrafo de fls. 1742.

1. Fls. 1754/1756: De inicio, observo que falta razdo ao excutado em sua
manifestacdo. Por primeiro, aduz que este juizo estaria cerceando sua defesa ao ndo se manifestar
acerca da impugnacdo ofertada a fls. 1704/1714. Contudo, tratando-se de principio basilar do
direito, que veda a prolacéo de decisbes surpresas, a luz do art. 10 do CPC, foi concedido prazo ao
Sr. Perito e ao exequente para que se manifestassem acerca da aludida impugnacdo, 0 que ocorreu
afls. 1736/1741 e 1757 (Credor) e fls. 1746/1748 (Expert). Com a manifestacio das demais partes,
conforme item 7 de fls. 1718, os autos retornariam conclusos para decisdo (o que faco agora).

1.1. Ante o exposto, considerando o0 seguimento l6gico deste processo, ndo hé que
se falar em cerceamento de defesa do executado diante se sua prépria impugnacao.

2. Ato continuo, no que diz respeito aos embargos de declaracdo opostos a fls.
1721/1735 observo que a decisdo de fls. 1742 foi categbrica ao rejeitar 0 recurso, uma vez gque o
simples descontentamento do executado, externado por intermédio de entendimentos e argumentos
contrarios ao do julgador, ndo caracteriza omissdo, contradicdo ou obscuridade, ndo sendo, assim,
matéria passivel de andlise em sede de embargos de declaragdo. Portanto, reputo superada esta
questéo.

3. Passo agora a andlise de fls. 1704/1714.

Trata-se de impugnacdo ofertada contra os Laudos Periciais acostados aos autos
(fls. 1515/1689). Em relagdo ao imovel situado a Rua Astolfo Marques (fls. 1557/1625), o

executado afirma que ndo foram trazidos, para efeito de paradigma, outros iméveis ha mesma rua

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0932477-53.1997.8.26.0100 e cAdigo eNnImOEL.
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‘ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—_— COMARCA DE SAO PAULO
[~ _

S d & P FORO CENTRAL CIVEL

b * 232VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 9° andar - salas n° 900 e 904, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 3538-9199., Sao Paulo-SP - E-mail: sp23cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

do bem; no que concerne ao imével localizado na Avenida Norberto Mayer (fls. 1626/1689), o
executado utiliza a mesma argumentacdo, assim como impugna os imoéveis utilizados para
comparagdo e complementa dizendo que foram consideradas as benfeitorias realizadas no aludido
imoével pelo "invasor" que lareside. Por fim, no que toca a vaga de garagem a Avenida Braz Leme
(fls. 1515/1556), defende que a utilizac&o de norma Cajufa, para precificacdo do bem, implica em
avaliacdo por preco vil.

3.1. Assim, (a) entende por correta a utilizacdo da norma técnica NBR 14653, sem
gualquer redutor de 50%, (b) postula pela reducdo da remuneracao inicialmente arbitrada para o
trabalho do Perito e () requer o levantamento de todas as penhoras constituidas nos autos,
mantendo-se somente a do imoével situado na Rua Astolfo Marques. Sobreveio a manifestacéo do
condominio exequente (fls. 1736/1741).

E breve o relatério. DECIDO.

4. Sem delongas, rejeito a impugnacdo aos laudo. 1sso porgue a impugnacdo néo
veio acompanhada de subsidios técnicos suficientes a colocar em dlvida as conclusbes periciais
lastreadas em fundamentos técnicos, os quais acolho como razdo de decidir. Ademais, a
precificacdo unilateral pelo proprietério do imével ndo traduz necessariamente o real de valor de
mercado, tendo o Sr. Perito explicitado, de maneira clara e fundamentada, os fatores
homogenei zantes que embasaram as avaliacles.

4.1. Por consequéncia, a luz das bem fundamentadas avaliacOes, indefiro qualquer
reducdo no valor dos honorarios periciais (adimplidos a fls. 1363), assim como fica indeferido o
pedido para restringir a manutencdo da penhora ao imovel situado a Rua Astolfo Marques, aluz de
falta de certeza de liquidez em seu eventual praceamento.

4.2. Portanto, as avaliagfes dos imdveis ndo merecem qual quer reparo, motivo pelo
gual homologo o valor dos bens da seguinte forma: (i) Vaga de garagem a Avenida Braz Leme no
de R$ 50.916,46 (fls. 1554 — para julho de 2024); (ii) Imovel situado a Rua Astolfo Marques no
valor de R$ 1.167.246,89 (fls. 1623 - para agosto de 2024) e (iii) Imovel a Avenida Norberto
Mayer no valor de R$ 761.148,81 (fls. 1687 — para julho de 2024).

5. Sem prejuizo, com excecdo do apartamento e vaga de garagem localizados a
Avenida Braz leme, defiro o pedido de alienacdo em leil&o judicial.

6. Devera a parte exequente, no prazo de 15 dias, pesquisar junto aos 6rgaos
administrativos a existéncia de débitos ou restri¢des de natureza fiscal, comprovando nos autos.

7. Se 0 caso, em observancia aos termos do Comunicado CG 1082/2021 do TJSP,
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informe ainda acerca de eventual leiloeiro(a) a ser indicado e o regular cadastro comao auxiliar da
justica perante o Tribunal de Justica respectivo.

8 No que diz respeito a manifestagdo do senhor Perito (fls. 1746/1748), intime-o
para que esclareca o0 escopo de sua pesquisa, a luz do item 3.1 de fls. 1718. Explico: Para obter
o valor do metro quadrado da vaga de garagem (fls. 1554) o expert calculou o valor do metro
guadrado da prépria unidade condominial e aplicou o fator de reducéo de 50%. Ante o exposto,
diga acerca da possibilidade de avaliar a aludida unidade condominial, descrita na matricula n®
18.435 do 3° CRI de Sdo Paulo, de forma suplementar a pericia jarealizada a fls. 1515/1556. Ou
sgja, apenas multiplicando o valor do metro quadrado encontrado a fls. 1552 pela respectiva
metragem do imdével. Se o0 caso, adeque seus honordrio com base nessas premissas.

9. Em seguida, tornem conclusos.

Intime-se.

S80 Paulo, 23 dejaneiro de 2025.
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