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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 62
VARA CIVEL DA COMARCA DE BARUERI/SP.

Acao de Execucéo de Titulo Extrajudicial
Autos n? 1014971-31.2021.8.26.0068

PAULO PALMIERI MAGRI, infra assinado,
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho, Especialista em
Grafoscopia, inscrito no CREA n® 060.160.117.0, perito judicial nomeado
nos Autos da Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial promovida por
CPL Servicos Paralegais Ltda em face de Diavarium Administracao
de Bens Ltda, que se processa perante este R. Juizo e Cartério do 6°
Oficio Civel, apds diligéncias e estudos necessarios, apresenta suas

conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliacdo ' devidamente
consubstanciada do imével situado a Rua Portugal, n® 64, Jardim
Europa, municipio de Sao Paulo/SP, objeto da Matricula n® 106.193 do
42 Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo/SP, vide a
sequir:

Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livros deste Registro a seu cargo, deles consta:

LIVRO N.°© 2 - REGISTRO 4° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S3o Pauo

— matricula — ficheo
l 106&931, [_ 01 _] Sio Paulo, 21 de junho de 1991

IMOVEL:~ UMA CASA e seurespctivo terreno localizado na Rua

Portugal, n2 64, no 289 Subdistrito - Jardim Paulista, medin-
do 20,09ms. de frente para'a referida Rua Portugal, por 46,50
ms. da frente aos fundos de ambos os lados, mcdindo na linha
dos fundos 20,09ms., confrontando de guem da rua olha para o
imdvel, do lado direito com os n®s. 229, 241 e 267 da Avenida
Europa, do lado. esquerdo com o ne 88 da Rua Portugal e na li=-
nha dos fundos com o n? 371 da Rua Alemanha.-

CONTRIBUINTE:- 016.013.0007-7.~-

2. Despacho Saneador — fls. 359

2.1. O mérito da causa é a producdo da prova pericial necessaria para
determinacdo do valor de mercado do bem para fins de alienacao do
imovel.

2.2. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeacao as fls.
359 dos autos, para a produgcdo da prova técnica pericial, sendo
facultado as partes indicacdo de assistentes técnicos e formulacdo de
quesitos.

! Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliacdo de Bens — item 0.2: A avaliag@o de bens, de seus frutos e direitos é uma
andlise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econdmica, para um determinado objetivo,
finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condi¢des limitantes claramente explicitadas.
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Il - VISTORIA

Nos dias 24 de janeiro de 2025 e 30 de janeiro de 2026,

este perito procedeu aos trabalhos de vistoria ao imével objeto deste

feito, documentando-o através de fotografias obtidas na ocasidao e

anexadas a este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios

ao desempenho do labor que ora se apresenta.

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o artigo

466 do novo CPC as partes foram convidadas a participar da diligéncia

realizada por este perito signatario.

I.1. LOCALIZACAO

Trata-se do imével situado a Rua Portugal, n® 64, Jardim

Europa, municipio de Sao Paulo/SP, vide a seguir:
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I.2. ZONEAMENTO

O imodvel esta situado em Zona Exclusivamente
Residencial — ZER 1, neste municipio de Sdo Paulo/SP conforme Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo sob n° 18.177/2024, vide:

;’j\‘gg};’&fg j[ ) e cane Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

Mapa
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CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
| SQL: 016.013.0007-7 R PORTUGAL,64
ZONEAMENTO
Sigla Descrigéo Perimetro Legislagédo
ZEPEC ZONA ESPECIAL DE PRESERVACAO CULTURAL 0000 L 16402/2016
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0005 L 164022016
ZER1 ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL 1 0000 L 18177/2024
MA MACROAREA DE URBANIZAGAO CONSOLIDADA - MUG 0001 L 18209/2024

1.3. DO OBJETO EM ESTUDO

Trata-se de um imével urbano com 20,09 metros de frente
para a Rua Portugal, por 46,50 metros em ambos os lados, perfazendo
a area de terreno total de 935,00 m2.

O lote apresenta configuracdo regular e topografia
predominantemente plana, situado em regido caracterizada por
ocupacao residencial de alto padrdao, com edificacdes isoladas em lote e
presenca de areas ajardinadas.
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O imovel possui recuo frontal ajardinado, bem como
recuos laterais e area livre, com ventilagdo, iluminacdo natural e
circulacao externa entre as edificacdes existentes no terreno.

Sobre o lote encontra-se erigida uma edificacao residencial
de alto padrao construtivo, com acabamentos de padrao fino e
organizacdo funcional compativel com residéncias unifamiliares de
grande porte, composta de 2 (dois) pavimentos, apresentando
ambientes amplos e multiplas areas de convivéncia.

A composicdo dos pavimentos da edificacao principal é
feita da seguinte forma:

+» Pavimento Térreo: ambientes sociais, incluindo salas de estar

multiplas, configuradas para recep¢ao e convivéncia, além de sala
de jantar, cozinha, lavabo e compartimento de deposito.
Os ambientes apresentam dimensdes generosas e integragcdo com

as areas externas ajardinadas do imével.

% Pavimento Superior: ambientes privativos da residéncia. Neste

pavimento localizam-se dormitérios, banheiros, suite principal com
closet e banheiro privativo, além de escritério e corredores de

circulagéo que interligam os compartimentos.

Além da edificacdo principal, o imdvel conta com
edificacbes auxiliares implantadas nos fundos do lote (ediculas).

Uma dessas edificacbes apresenta pavimento térreo com
sala, dormitério e banheiro, além de depdsito, enquanto o pavimento
superior abriga suite com closet e banheiro privativo, configurando
unidade de apoio ou hospedagem independente.
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Ha ainda uma segunda edicula de apoio, composta por
area de lavanderia, cdbmodo de servico e banheiro, configurando setor
destinado as atividades de servico da residéncia.

O imével conta com estruturas complementares,
destacando-se:

+ Piscina;

+ Espaco gourmet coberto, destinado a lazer e convivéncia;

+ Areas ajardinadas no recuo frontal e laterais;

+ Sauna e academia, implantadas na area posterior do lote;

+ Areas de circulacdo externas pavimentadas, conectando os
diferentes corpos edificados;

+ Area destinada a estacionamento de veiculos no recuo frontal.

As edificacbes apresentam estrutura tipica em concreto
armado e alvenaria de vedacao, com cobertura convencional,
esquadrias, revestimentos e acabamentos compativeis com residéncia

de alto padrao construtivo, com compartimentacao funcional.

I.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde o imével estd localizado possui
infraestrutura desenvolvida, onde s&o encontrados estabelecimentos de
prestacao de servicos, instituicbes variadas e comeércio diversificado,
sendo dotado de todos os melhoramentos pubicos tais como: iluminacao
publica, redes de agua potavel, esgoto, energia elétrica domiciliar, coleta
de lixo, rede telefbnica, pavimentacdo com guias, sarjetas e linhas de
transporte coletivo nas imediagdes.
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I.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA
N R, s

7/

Foto n? 1: Vista da Rua Portugual. O observador se encontra defronte ao
imovel em estudo, olhando em direcdo a Avenida Europa.
3

mesmo local da foto anterior, dessa vez, olhando em direcdo oposta.

Foto n? 2: Outra vista da Rua Portugal. O observador se encontra no

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2026 as 16:52 , sob o numero WBRE26700434378

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014971-31.2021.8.26.0068 e codigo BgxP1EQY.



fls. 488

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

30 dejan-de 2026 11:03:41
23°34:26"S 46°40:33"'W

64 Rua Portugal

Sao Paulo 16304-631

~ Brasil

Foto n? 4: Vista interna do imovel, vendo-se a edificagdo existente no

interior do terreno.
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Foto n? 8: Vista do recuo intermediario entre o corpo da edificacdo

principal e as ediculas nos fundos.
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Vista da sala de jantar existente no pavimento t

Vista da cozinha existente no pavimento t
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16: Vista de outra sala de estar existente no pavimento t
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Foto n? 15: Vista da sala de estar existente no pavimento térreo da
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Foto n? 17: Vista de mais uma sala de estar existente no pavimento
térreo da edificacao principal.

Foto n? 18: Vista de mais uma sala de estar existente no pavimento
térreo da edificagao principal.
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Vista do lavabo existente no pavimento t
Vista de um compartimento de dep
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pavimento térreo da edificagédo principal.

Foto n
principal.
Foto n? 20
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Escadaria de acesso ao pavimento superior da edificag

Detalhe do corredor de circulag
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Foto n? 21
principal
Foto n2 22:
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Foto n? 23: Vista de um banheiro existente no pavimento superior da
edificagao principal.

Foto n? 24: Vista de uma sala utilizada como escritério existente no
pavimento superior da edificag&o principal.
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Foto n? 25: Vista de um banheiro existente no pavimento superior da
edificagao principal.

Foto n? 26: Vista da suite principal existente no pavimento superior da
edificagao principal.
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Foto n2 28: Vista do banheiro da suite.

Foto n® 27: Vista do closet.
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Foto n® 29: Vista de outro dormitorio.

Foto n? 30: Detalhe da sacada acessada pelo dormitério retratado na
foto anterior.
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Foto n2 31: Vista do acesso para a edicula existente nos fundos.

Foto n? 32: Vista de uma sala existente no pavimento térreo da edicula.
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Foto n? 33: Vista de um banheiro existente no pavimento térreo da
edicula.

Foto n2 34: Vista do dormitério existente no pavimento térreo da edicula.
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Foto n? 35: Vista de um compartimento utilizado como depdsito.

e i

Foto n? 36: Vista do banheiro existente na edicula
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Foto n? 38: Vista da suite existente no pavimento superior da edicula.
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Eng® Paulo Palmieri Magri

2 40: Vista do banheiro da suite.
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Foto n2 39: Vista do closet.

Foto n
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Foto n¢ 42: Vista da area de lavanderia.
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Foto n2? 46: Vista de outra sauna adjacente a academia existente nos

Foto n® 45: Vista da sauna existente nos fundos do imovel.

fundos do imével.
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Il - TITULARIDADE DE DOMINO

Apresentamos neste item breve resumo do documento

acostado ao presente processo e de interesse para o presente feito.

= Documento 01:

Fonte: fls. 239/241
Data: 21 de junho de 1991

Doc.: Certiddo do 4° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Sao Paulo/SP

Matricula n® 106.193 (Registro Anterior: Tr. 27.615 e 27.617 deste
Cartério (Fusao))

Proprietario: Diavarium Administracdo de Bens Ltda

IMOVEL:

Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livros deste Registro a seu cargo, deles consta:

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 4° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Pado

— matricula j — ficheo
106.133 [ 01 l Sao Paulo, 21 de junho de 1991

IMOVEL:~ UMA CASA e seurespctivo terreno localizado na Rua
Portugal, n2 64, no 28¢ Subdistrito - Jardim Paulista, medin-
do 20,09ms. de frente pa..ra.'a referida Rua Poriugal, por 46,50
ms. da frente aos fundos de ambos os lados, madindo na linha
dos fundos 20,09ms., confrontando de guem da rua olha para o
imével, do lado direito com os n®s. 229, 241 e 267 da Avenida
Europa, do lado.esquerdo com o n? 88 da Rua Portugal e na li-
nha dos fundos com o n? 371 da Rua Alemanha.-

CONTRIBUINTE:- 016.013.0007-7.~-

Observacgao: Trata-se da matricula de onde se situa o imovel objeto
da presente acao.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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IV - AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um imével.
Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que é o que o imovel
obteria numa transacdo normal de compra e venda, dentro de prazo
razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a
transacionar, sendo ambos conhecedores do imdvel em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliagao versa
sobre a determinacdo do valor de mercado®do imével situado a Rua
Portugal, n® 64, Jardim Europa, municipio de Sdo Paulo/SP, objeto da
Matricula n® 106.193 do 4° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Sao Paulo/SP.

IV.1. METODOS DE AVALIACAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado (MCDDM) para o calculo do valor do
imoével valendo-nos de dados de mercado situados na mesma regiao
geoecondmica e com caracteristicas mais semelhantes possiveis ao
imoével em apreco.

IV.1.1. CRITERIO DE CALCULO

Para o atendimento as Normas de Avaliacdes de Iméveis e
para a determinacdo do valor unitario de venda do imdvel, serédo
analisados o0s seguintes parametros para a homogeneizacdo dos
elementos:

= FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em
relacdo ao valor pedido no mercado em funcado da natural
elasticidade dos negdcios caracterizada pela relacdo entre o

? Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagdo de Bens — 3.1.47. valor de mercado: quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntdria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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valor ofertado do imdvel e o valor efetivado do negdcio. Para o
atendimento a este item este signatario adotou o desagio ja
consagrado de 10% (dez por cento).

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variacdo do fator
padrdo construtivo este signatario aferiu a correlacéo entre os
padrées construtivos do avaliando e dos comparativos, em
conformidade com o estudo Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos e indice de Unidades Padronizadas —
IBAPE/SP.

FATOR DE DEPRECIACAO: Para verificarmos a correlacéo
entre os fatores de depreciacdo do imovel avaliando e dos
comparativos em fun¢ao do obsoletismo, do acabamento e do
estado de conservacgao da edificacdo, utilizamo-nos do estudo
supracitado do IBAPE/SP”.

FATOR LOCALIZACAO: Para a localizagdo efetuou-se a
transposicdo de unitérios através da Planta Genérica de
Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo — 2026,
apresentando para a Rua Portugal (Setor 016/ Quadra 013) o
indice fiscal R$ 15.933,00/m2.

FATOR AREA: Para o calculo do valor unitario basico
valemo-nos das prescrigcdes do “Curso Basico de Engenharia
Legal e de Avaliagbes”, de autoria de Sérgio Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini, através de uma
situacdo considerada "paradigma" com a area de terreno de
600,00 m2, em face da homogeneizacao com os elementos de
pesquisa obtidos:

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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Area do elemento pesquisado

= ]-_,l'l" . . " o
Pai=( Area do elemento avaliando ) dlferenga inferior a 30%
e
Area do elemento pesquisado 1/8 A : o
Fa = ( )18 diferenca superior a 30%

Area do elemento avaliando

IV.2. AREA DO TERRENO

Depreende-de da Matricula n® 106.193 do 4° Oficial de
Registro de Iméveis de Sado Paulo/SP, que o imdvel avaliando, possui a
area de terreno de:

Ar= 935,00 m2

IV.3. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para
o calculo do valor do imével valendo-nos de pesquisas realizadas na
regido geoeconbmica em que se situa o imovel avaliando e com
caracteristicas proximas ao imével em apreco.

Sendo assim, dado o numero de ofertas de imdveis a
venda na regido, devidamente homogeneizados consoantes critérios
descritos no corpo do Anexo 01, obteve-se o valor basico unitario médio,
devidamente demonstrado no Anexo 02 deste trabalho de:

Vynit- = R$ 16.722,67/m?

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Meédia Unitdrios : 15.299.66 Meédia Unitdrios : 16.722,67

Desvie Padrdo :3.755.52 Desvie Padrdoe : 3.391.65
- 30% :10.709.74 - 30% :11.705,87
+ 30% :17.68%.54 + 30% @ 21.73%9,47

Coeficiente de Variagdo :24,5500 Coeficiente de Variagdoe ; 20,2800

O valor unitario foi obtido para um imovel considerado
paradigma situado na 32 Zona Residencial Padrdo Alto, segundo a
Norma de Avaliagdes do IBAPE/SP, vide a seguir:
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Tabela 1 - Gruposlell

Fatores de Ajuste

Caracteristic

Frente e Profundidade

Multiplas

ZONA Referéncias Expoente Expoente do | frentes oy . <O 9¢  Areade  Intervalo
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area referéncia caracteristico
Referéncia| Minima Frente didade do Lote de areas.
F P Pums “F “p” C. Ca (m’) (m?)
12 Zona
® Residencial Néose | =« ) Ndose | Aplica-se
© Horizontal e s g aplica peDERlE aplica ilerﬂ 1032 12 100 - 400
5 Popular
=2 E 2°Zonma N&o se
o . . = X
£88 Tomonar | 10 25 40 0,20 0,50 ";;ﬁcsae gomlica || 250 | 200-500
Ogg Médio intervalo
® 33 Zona N&o se
§ | Residencial | g 30 60 0,15 0,50 Naose | aplica | 440 | 400 - 1000
N Horizontal * ! aplica dentro do B
Alto intervalo

IV.4. ESPECIFICIDADE DA AVALIACAO
Conforme Norma Tecnica®, a especificacdo do Laudo é

resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como

da disponibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza

do tratamento a ser empregado.

Os Laudos de Avaliacao podem ser especificados quanto

a fundamentacéao ou a precisdo, sendo:

v" O Grau de Fundamentacdo esta diretamente relacionado ao

aprofundamento do trabalho, dependendo da metodologia

aplicada, da quantidade e qualidade dos dados pesquisados e

da confiabilidade das informacdes coletadas. Quanto maior o

nivel

Fundamentacéo.

de detalhes do trabalho, maior o seu Grau de

O Grau de Precisao esta relacionado a conjuntura de mercado

e deve ser estabelecido em métodos de comparacdo direta,

quando é possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro

toleravel para o valor do bem avaliando.

* ABNT NBR 14.653-1: Avaliagdo de Bens — Iméveis Urbanos
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Sendo assim, temos que a especificacdo do Laudo
Técnico em funcéo do grau de fundamentacao e precisido atingidos é de:

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigdo GRAU I GRAUII GRAU I 11

Carac. do imével avaliando Completaguants atodas Completa qin aos fatores Adogdo de situag io
1 varidveis analisadas

usadosmo batamento paradigma

Quantidademinimade

2 12
dadosde mercado usados

5 3

ldentificag o dos dadas Apresentagdo deinform refa todas Apresentagdo deinform refatodas Apreseniagdo inform refatodos as

demercado ascaractdos dos dados analisados as caractdos dos dados analisados caractdos dados refaos fateres

Intervado de ajuste de cada

0802125 0,50 a 2,00 040a250%

U ox|0O

XX OX
O 00O

4 |fator eplo conjde fatares

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$): 14.722,47
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNTARIO (R$/m2): 14.722,67000

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 14.874.70 INTERVALO MINIMO : 14,478,649
INTERVALO MAXIMO : 18.548,64 INTERVALO MAXIMO : 18.764,45

GRAU DE PRECISAQ

GRAU DE PRECISAO: 1II

IV.5. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado por:
V1 = Vu x A1 X Crest X Cpror X Carea
V+: = Valor do terreno
A = Area do terreno
V = Valor basico unitario, em R$/m?
Fatores:
Crest = Coeficiente de testada: Fungéo exponencial da proporgéo entre
a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Ce=(Fr/ Fp)f, dentro dos limites: F;/ 2 < Fp < 2F;

CTEST = (20/1 5)0’15 =1 ,04
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Crror = Coeficiente de profundidade: Funcédo exponencial da proporcéao
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 & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
F’mi < Peg Pmi), devera ser empregada a seguinte férmula:
Cp= (Pmi/ Pe) P

—Para Pe inferior a ¥z P, adota-se:

p
C, = (0.5)

- Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (P, <P_<3P ). a
formula a ser empregada € a seguinte:

Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma Pe )] . (Pma / Pe) " }]

~ Para P, superior a 3 P, , adota-se na formula acimaP. =3 P__

Profundidade Equivalente = 46,50 m - Cpgor = 1,00
Carea = (600,00/935,00) = 0,95
V1 =935,00m2x R$ 16.722,67/m2 x 1,04 x 1,0 x 0,95

Em numeros redondos:

V1 = R$ 15.448.070,00 — (Quinze milhoes, quatrocentos e quarenta e

oito mil e setenta reais)

IV.6. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera dado por:

Vg=A:x Ve x (1-D), onde :
Vg = Valor da benfeitoria
A. = Area de construcao
Ve = valor unitario de venda da construcdo, em R$ / m?

(1-D) = Depreciacao

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2026 as 16:52 , sob o numero WBRE26700434378

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014971-31.2021.8.26.0068 e codigo BgxP1E9Y.



fls. 517

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

IV.6.1. AREAS DE CONSTRUCAO

Consoante dados obtidos na diligéncia realizada e
documentacao acostada aos autos, obtivemos:
A.= 523,00 m?

IV.6.2. VALOR BASICO UNITARIO

Basear-se-a no Estudo de Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo/SP, trabalho este revisto para o exercicio de
2019, aceito na generalidade dos trabalhos avaliatérios e previstos na
Norma de Avaliagbes do IBAPE quando a mesma cita em seu item 9.6,
acerca do Método do Custo o quanto abaixo se transcreve:

“Utilizado para a apuragio do valor das benfeitorias no método evolutivo, ou
quando a finalidade da avaliacdo for a identificagdo do custo. Estdo previstos
os seguintes critérios para identificacdo do custo de reedicdo do imével:

- Método da quantificagio do custo — por custos unitarios ou por
orcamentos analiticos
- Método comparativo direto de custo”

Sendo assim, considerando-se 0s padrées de
acabamentos da edificacdo classificar-se-a a benfeitoria como sendo
“Casa Padrdo Fino — limite médio”, cujo valor de venda sera obtido

através da seguinte formula:
V. = 3,865 x RgN = 3,865 x R$ 2.129,86/m”

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da
edificacao ora valorada em conformidade com as referéncias descritas
no Estudo de Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP,
vide:
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

thape =2

27 PADRAC FINO

Edificagfes em terrenos de grandes proporgdes, totalmente isoladas, obedecendo a projeto
arquiteténico peculiar, demonstrando preocupacio com funcionalidade e a harmonia entre os
materials construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritdrios, biblioteca, sala de
inverno, etc.), lavabo, sala de almoco, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais dormitorios
(geralmente sultes), dependéncias para empregados e garagem para no minimo trés veiculos.
Areas livres plangjadas atendendo projeto de paisagisme, podendo ter piscina, quadra espor-
tiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje impermea-
bilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto especifico e com protecao térmica
ou telhas de ceramica ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas pintadas a latex acrilico
sobre massa corrida, textura ou com aplicacao de pedras especiais ou materiais equivalentes,
com detalhes definindo um estilo arquiteténico.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materials construtivos e acabamentos especials, geralmen-
e produzidos sob encomenda, tais como:

= Pisos: marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

* Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, férmica, epdxl, tecidos, papel decora-
do, porcelanato ou equivalente,

= Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na propria laje ou gesso; madeira.

= Instalagdes hidrdulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas sa-
nitdrias e metais nobres, hidromassagem, aguedimento central,

= Instalagoes elétricas: projetadas especialmente e utilizando drcuitos independentes e com-
penentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas para equipamentos
domésticos, telefone, eventualmente ar condicionado e equipamentos de seguranca.

* Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando ferra-
gens especiais.

IV.6.3. DEPRECIACAO

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacao (FOC) é determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + K x (1-R), onde:
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R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso (Casa Padrdo Fino), a vida referencial

corresponde a 60 e o valor residual equivale a 20%.

A edificacao possui a idade estimada de 30 anos, de modo

que a idade em percentual da vida referencial corresponde a 0,50 ou

50%.
Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Grupo Padrao Idade Referencial - Valor Residual
P Ir [anos) - R (%)
1.1 — Padrao Rastico 5 0%
1.BARRACO i
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 — Padrao Ristico &0 20%
2.2 — Padrao Proletario &0 20%
2.3 — Padrdo Econdmico 70 208
2.4 — Padrao Simples 70 208%
2.CASA
2.5 — Padrao Medio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 209%
2.7 - Padrdo Fino ] 20%%
2.8 — Padrao Luxo &0 20%
Para o estado de conservacdo adotar-se-a a classifica¢cdo
“c — Regular”.
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Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Ref, Edificacao (%) Caracteristicas

Edificacac nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0.00 menos de dois anos, que aprasente apanas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacac nova ou com reforma geral e substandal, com

B Entre nova e 032 menaos de dois anos, que apresente necessidade apenas
ragular B de uma demio leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
&ﬂﬁm@mmﬁmt&n‘mﬁmﬁ geral e substancial
T antreZ e immﬂm gmwmmraﬂn
localizadas efou pdmn mm-m einterna.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
Idade am Estado de Conservagio - Ec
% davida A B D E F G H
referendal | g90% | 0,232% 8,00% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 09866 09649 10,9097 0.8106 06612 10,4592 0,2455
4% 0,9792 09761 09545 10,9000 0,8020 0,6541 04641 02428
6% 0,9682 0,9651 09438 10,8899 0,7930 0,6468 04589 02401
8% 0,9568 09537 09327 10,8794 0,7836 0,639 04535 02373
10%% 0,9450 | 09420 | 09212 | 08685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
12% 0,9328 09298 0,9093 08573 07640 06231 04421 02313
14% 10,9202 09173 08970 08458 0,7536 0,6147 04362 02282
16% 10,9072 09043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 04300 02250
18% 10,8938 0,8909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
2% 08800 | 08772 | O,8578 | 08088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 0,2182
22% 0,8658 08630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 02147
24% 10,8512 08485 0,8297 0,7823 0,6971 05686 04035 02111
269% 10,8362 0,8335 0.8151 0, 76856 0,6848 0,5586 0,3964 02074
28% 10,8208 08182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 02036
30% 08050 | 08024 | O0,784Y | 0,7399 | 06593 | 05377 | 0,3816 | 0,1996
32% 10,7888 0,7863 0,7689 10,7250 056450 05269 03739 01955
34% 07722 0.7697 07527 0, 7097 06324 05158 0,3660 01915
36% 10,7552 07528 07362 0,6941 06185 0,5045 03580 01873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 05043 04929 0,3497 01830
40% 07200 [ 07177 | 0,7019 | 06618 | 05897 | 04810 | 0,3413 | 01786
420 0,7018 0,699 0,6841 0,6450 05748 04688 0,3327 0,740
449, 06832 06810 06660 06279 05595 04564 03238 01694
46% 06642 0.6621 0.6475 06105 00,5440 04437 0,3148 01647
48% 0.5448 06427 06286 0,5926 05281 04307 0,3056 01599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
520% 06048 0,6029 0,589 0,5559 04953 04040 0,2867 0,1500
540 0,5842 05823 05695 0,5369 04785 03902 0,2769 01449
560 0.5632 05614 0,5490 05176 04613 03762 0,2670 01397
58% 05418 05401 0,5281 04980 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 05200 | 05183 | 05069 | 04779 | 04259 | 0,3474 | 02465 | 0,1290
62% 04978 04962 04853 04575 04077 03325 0,2360 01235
540 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 a1178
B66% 04522 04508 04408 0,4156 03704 03021 02143 01121
68% 042588 04274 0. 4180 0,3941 03512 0,2864 0,2033 010683
T0% 04050 | 04037 | 03948 | 03722 | 0,3317 | 02705 | 01920 | 0, 1004
T2% 03808 03796 03712 0,3500 03119 00,2544 0,1805 00944
T40, 0,3562 03551 03472 03274 02917 02379 01688 0,0883
T6% 03312 03301 03229 0,3044 02713 02212 01570 0,0821
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IV.6.4. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera dado por:

Benfeitoria: Casa

Grupo: Casa Padrao construtivo: Fino
Coef - Coeficiente unitario do padrao construtivo: 3,865

Area total da edificacdo em m*: 523,00
Ie - Idade aparente da Ir - Vida 1til referencial em

. _ 30 60
edificacdo em anos: anos:
R - Valor residual: 20% Ie / Ir: S50%
Estado de conservacao: c Regular
k - Coeficiente de Ross/ Foc - Fator de obsolescéncia e
7

Heideck: 0,609 conservacao (= R + k*(1-R)): 0,6872
R8N em R$ apurado pelo Valor da Edificacido em R$
Sinduscon em fevereiro/2026 2129,86 (= Ae * Coef * R8N * Foc): R$ 2.956.594,16

Vb, = R$ 2.958.595,00 — (Dois milhoes, novecentos e

cinquenta e oito mil, quinhentos e noventa e cinco reais)

IV.7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imével serd dado pela soma do valor do terreno
acrescido do valor da benfeitoria, ou seja:

- Valor doterrenO.....c..veeeeeeeeeeeeeeeeeeee e R$ 15.448.070,00
- Valor da benfeitoria.........cooevvieiiieiiiiiieieeeeeee, R$ 2.958.595.00
- Valor do imovel ......cccciiiimmiciirr e e eeneeas R$ 18.406.665,00

Em numeros redondos:

R$ 18.406.665,00 — (Dezoito milhoes, quatrocentos e seis

mil, seiscentos e sessenta e cinco reais)

Data Base: marco de 2026.
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V — CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadolégica e técnica da
Engenharia de Avaliagdes, estima o perito de V. Exa. o valor do:

“IMOVEL: RUA PORTUGAL, N¢ 64 - JARDIM
EUROPA - MUNICIPIO DE SAO PAULO/SP

SQL 016.013.0007-7"

VALOR DE MERCADO ARBITRADO* PARA FINS DE ALIENACAO:
MATRICULA N° 106.193 — 42 CRI SAQO PAULO/SP:

em: R$ 18.406.665,00 — (Dezoito milhoes, quatrocentos

e seis mil, seiscentois e sessenta e cinco reais)

DATA BASE: MARCO DE 2026.

* Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagdo de Bens: item 3.70 valor arbitrado: valor pontual adotado como
resultado final da avaliacédo, dentro dos limites do campo de arbitrio estabelecido nesta norma.
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Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Vi — ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliacdo é constituido de 44
(quarenta e quatro) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente para
todos os fins de Direito.

O Signatario agradece a honrosa nomeagao e coloca-se a
disposicao desse R. Juizo para o que se julgar necessario.

Sao Paulo, 12 de margo de 2026.

Eng.2 Paulo Palmieri Magri

Crea n.2 060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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