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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 328VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL | - SANTANA.

PROCESSO N°: 1000364-25.2018.8.26.0001

CLASSE: ALIENACAO JUDICIAL DE BENS

ASSUNTO: ALIENACAO JUDICIAL

REQUERENTE: MARL| FERNANDA FERREIRA ROCHA

REQUERIDO: Espdlio de HERENILDES SANTANA CARMO, na pessoa
doinventariante VICENTE ROCHA DOS SANTOS

AFONSO HIDEO RAFFAELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomeado por V. Exa. nos autos da acdo em referéncia, apos haver procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necess&rios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes
consubstanciadas no seguinte LAUDO:

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL

Sumario
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Finalidade do Laudo
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Conclusdo

Encerramento

FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imovel,
matricula n® 99.528 do 3° Cart6rio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, depositada as fls.
7 a 13 dos autos, sendo uma casa, situada na Rua Daniel Rossi, n° 53, Bairro Santana,
Distrito Santana, na cidade de S&o Paulo. CEP: 02019-010.
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2. DADOSDO IMOVEL
2.1 CARACTERISTICASDO IMOVEL

O imoével classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo CASA padrdo MEDIO
situado naRua Daniel Rossi, n° 53, no Bairro Santana, Distrito Santana, na cidade de Séo
Paulo, registrado no 3° Cartério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo sob n° 99.528. O
terreno no qual se encontrao imovel possui formato trapezoidal, 387 m2 de area, 11,50 m
de frente norte na Rua Daniel Rossi.

A edificac8o possui &rea coberta de uso privativo de 150 m?, com idade de 66 anos
conforme Certidao de Dados Cadastrais do Imoével e estado de conservacéo Necessitando
de reparos simples a importantes.

O imovel é composto por duas casas, que denominaremos como Casa 1l e Casa 2,
sendo a Casa 1 constituida por sala paradois ou mais ambientes, 2 dormitorios, sanitario,
cozinha e &rea de servigo e a Casa 2 constituida por sala para dois ou mais ambientes, 3
dormitérios, 2 sanitérios, cozinha e lavanderia no quintal.

Apesar de ser composto por duas casas, trata-se de um Unico imovel, em um anico
terreno e com uma Unica matricula, desta forma sendo avaliado como um unico imovel.

2.2LOCALIZACAO DO IMOVEL

Escala: 100 A | Q 5
[so00 \'ern_l A et ¥ m

N

Figura 1 Locallzagao do imovel na cidade de Sdo Paulo
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Figura 2: Localizagdo do imovel naregido

2.3INFORMACOES DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO
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De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais do Imovel da PrefeituraMunicipal
de S8o Paulo constante no Anexo I, o imével possui as seguintes informagoes:

AREA DO AREA ANO DA
TERRENO TESTADA CONSTRUIDA | CONSTRUCAO
345 m2 12,00 m 150 m?2 1959

De acordo com a Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de S&o

Paulo, o imével possui a seguinte situacao:

CONTRIBUINTE

SETOR

QUADRA

INDICE FISCAL

072.132.0090-9

072

132

1.577,00/ 2014
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000364-25.2018.8.26.0001 e codigo VQa09Qx8.



Processo 4034068-94.2026.8.26.0001/SP, Evento 1, LAUDO9, P&gina 4

fls. 430

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

3. VISTORIA

Conforme peticionado nos autos, na data de 15 de julho de 2025 (terca-feira), as
14h, foi feita inspegéo técnica através de visita in loco no referido imovel.

Estiveram presentes. este Perito; a Sra. Roberta Rocha Fausti Felopa, RG:
27.342.889-5, Representante do Requerido; o &. Thiago Henrique Nunes Rocha, RG:
46.018.338-2, Representante do Requerido.

Tanto a Reguerente quanto o Requerido ndo apresentaram Assi stente técnico.

3.1 PRESSUPOSTOS

3.1.1 Conhecimento da documentacao:
A documentacdo do imovel, disponibilizada pelas partes e verificada pelo Perito,
conforme abaixo:

v" Matricula n® 99.528 do 3° Oficial de Registro de Iméveis, depositada as
fls. 7 a13 dos autos

4. METODOSE CRITERIOS

A metodologia basica para avaliacdo do imovel em estudo fundamenta-se na
Norma Brasileira NBR-14.653-2 — AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, sendo
empregado o METODO COMPARATIVO DIRETO.

Também foram utilizadas as seguintes normas e estudos:

o NBR-13752/96 — PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUQAO
CIVIL

o NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA do IBAPE/SP

o VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS do IBAPE/SP — versao 2019

o NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEISURBANOS do IBAPE/SP
— versdo 2011

A presente pericia atendeu todos o0s requisitos necessarios e exigidos pela NBR-
13752/96 - “PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUCAO CIVIL”, em seu item
4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto quanto a abrangénciadas
investigagdes, confiabilidade e adequacéo das informactes obtidas quanto a qualidade
das andlises técnicas e ap menor grau de subjetividade empregado pelo perito.
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5. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O METODO COMPARATIVO DIRETO consiste na determinaggo do valor de
mercado por comparagdo com imoveis semelhantes no que concerne alocalizacdo, érea,
padrdo construtivo, idade e estado de conservacéo.

No processo avaiatério com tratamento por fatores seréo empregados os seguintes
fatores de homogenei zacéo:

A) FATOR OFERTA: Consiste na aplicacédo do deségio de 10% sobre o valor de

venda do imovel, tendo em vista a elasticidade dos negdcios prevista nas
transacOes imobiliérias.

B) FATOR AREA: Para o célculo desse fator serd empregado o critério do livro
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” do Eng. Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini.

C) FATOR LOCALIZACAO: O coeficiente de correcd em funcdo da
localizagdo seréd medido através dos indices fiscais lancados na Planta
Genéricade Valores.

D) FATOR CONSERVACAO: Também chamado Fator de Obsolescéncia e do
Estado de conservacéo, leva em consideragcdo o padréo construtivo, idade da
edificac8o e estado de conservacdo indicados com base no critério de Ross-
Heideck.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/08/2025 as 07:27 , sob o nUmero WSAN25703518504
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5.1 PESQUISA DE DADOSDE MERCADO
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Para o cdlculo do valor do imovel sera utilizada a listagem de elementos a seguir,
obtida em anuincios de ofertas de imdveis para venda. Sobre esses imdveis pesquisados
sera feito o Teste de semelhanca de atributos a fim de determinar alguma divergéncia e
posteriormente, através do Método de Tratamento por fatores, seréo aplicados os fatores
na Homogenei zacdo e serafeito o Saneamento para o calculo do valor do metro quadrado

do imével.
A Estado d
Elemento| Setor | Quadra Logradoure reza Idade ado de Valor
m CONSend.
|I'I1EJ‘-'E| 072 132 |Rua Daniel Rossi, 53 150,00 66 E
avaliando
1 072 | 201 |Ru@DanielRossi, 282 - Santana 122,00 | 55 E R$650.000,00
Rua Daniel Rossi, 282 - Santana
2 072 201 122,00 55 E R$680.000,00
3 073 gsg |Rualovita, 148 - Santana 150,00 71 D R$750.000,00
Rua Dona Luiza Tolle, 321 - Santana
4 072 056 115,00 58 E R$850.000,00
Rua Pereira de Freitas, 130 - Sant
5 peg | 167 | UATErEIrACEFrEREs, antana 13300 | 71 E R$550.000,00
Rua Urupiara, 391 - Santana
& 304 | o040 140,00 58 E R$425.000,00
Rua E heiro Mac L 86 - Sant
7 p72 | 118 [|"U@EnEsnneirolMactean, antana | ygsoo | 4s E R$940.000,00
Rua Joaquim Pereira de Sousa, 64 -
B 072 156 163,00 54 E R$1.200.000,00
Santana
Rua Felipe Gadelha, 113 - Sant
g p73 | 257 [TURTEIREbadeha, antana 14300 | 66 F R$380.000,00
Rua Sylvio Delduque, 131 - S5antana
10 070 166 168,00 73 F R$590.000,00
11 072 | 116 |RuA Custodiode Mendonca, 100- 175,00 | 54 F R$1.000.000,00
Santana
Rua llha Grande, 333 - Santana
12 072 164 150,00 45 F RS$595.000,00
Rua Durval CI te, 24 - Sant
13 pgg | 19 |TURPUMVAlLiEmente antana 19400 | 71 D R$1.100.000,00
Rua Mario Aradjo, 170 - Santana
14 072 175 180,00 61 E RS$850.000,00
Tabela 1: Listageminicial de elementos da pesquisa de precos de mercado
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5.2 TESTE DE SEMELHANCA DOSATRIBUTOS

O teste de semelhanca dos atributos identifica os elementos que ndo possuam
coeréncia com o imovel avaliando e demais elementos da pesquisa, restringindo-se a
pesquisa dentro do intervalo entre a metade e o dobro do imovel avaliando, conforme
especifica a normatécnica, sendo aplicavel aos fatores localizacdo e érea.

Na localizag8o sera verificada a discrepancia entre os indices fiscais obtidos na
Planta Genéricade Valores.

Na Area seré verificada a discrepancia entre as areas dos elementos em relagio a
areado imovel avaliando.

indice Coeficiente Atributo ; Coeficiente Atributo
Elemento Logradouro ! o Area .
fiscal localizagdo | semelhante area semelhante
Imével |Rua Daniel Rossi, 53
Jvaliando 1.577,00 150,00
1 Rua Daniel Rossi, 282 - Santana 1.340,00 0,8497 SIM 122,00 0,8133 SIM
2 Rua Daniel Rossi, 292 - Santana 1.340,00 0,8497 SIM 122,00 0,8133 SIM
3 Rua Jovita, 148 - Santana 1.316,00 0,8345 SIM 150,00 1,0000 SIM
4 Rua Dona Luiza Tolle, 321 - Santana 1.320,00 0,8370 SIM 115,00 0,7667 SIM
5 Rua Pereira de Freitas, 130 - Santana 1.359,00 0,8618 SIM 133,00 0,8867 SIM
6 Rua Urupiara, 391 - Santana 1.046,00 0,6633 SIM 140,00 0,9333 SIM
7 Rua Engenheiro Mac Lean, 86 - Santana | 1.288,00 0,8167 SIM 185,00 1,2333 SIM
8 Rua Joaquim Pereira de Sousa, 64 - 1.694,00 1,0742 SIM 163,00 1,0867 SIM
9 Rua Felipe Gadelha, 113 - Santana 1.327,00 0,8415 SIM 143,00 0,9533 SIM
10 Rua Sylvio Delduque, 131 - Santana 1.232,00 0,7812 SIM 168,00 1,1200 SIM
11 Rua Custédio de Mendonga, 100 - 1.304,00 0,8269 SIM 175,00 1,1667 SIM
12 Rua Ilha Grande, 333 - Santana 887,00 0,5625 SIM 150,00 1,0000 SIM
13 Rua Durval Clemente, 24 - Santana 1.389,00 0,8808 SIM 194,00 1,2933 SIM
14 Rua Mario Aradjo, 170 - Santana 1.287,00 0,8161 SIM 180,00 1,2000 SIM

Tabela 2: Teste de Semelhanca de Atributos

Conclusdo: Os Elementos da amostra possuem os atributos semel hantes aos do
imovel avaiando.
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5.3TRATAMENTO POR FATORES

No método comparativo de valores, o valor do imével seré determinado por uma
comparacdo com valores de outros imoveis. O tratamento por fatores visa homogeneizar
estes valores para compatibilizacdo com as caracteristicas do imovel avaliando.

Os fatores a serem utilizados ser&o 0s seguintes:

o Fator Oferta

o Fator Area

o Fator Localizagdo
o Fator Conservacéo

5.3.1 Fator Oferta
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado.

5.3.2 Fator Area
O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Bésico de Engenharia Legal e de
Avaliacdes”, deve ser calculado pela seguinte equacao:

(4rea do elemento pesquisado) ¥
(érea do elemento avaliando)

Fa= Quando a diferenca for inferior a 30%

ou

(4rea do elemento pesquisado) V8
(érea do elemento avaliando)

Fa= Quando a diferenca for superior a 30%

5.3.3 Fator L ocalizacéo

O Fator Localizacdo € obtido em funcéo da localizacdo dos imoéveis. Este sera
medido através dos indices fiscais lancados na Planta Genérica de Vaores da Prefeitura
Municipal de Séo Paulo.

Os valores dos indices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores para 0s
Elementos serdo comparados um a um a razédo do valor do indice fiscal do imovel
avaliando.

5.3.4 Fator Conservacao

Inicialmente classificamos a edificacdo de acordo com a Tipologia construtiva e
utilizamosaTABELA 1 paradeterminar aVidareferencia Ir em anoseo Valor residual
R em %.

O imével em estudo foi classificado como classe Residencial, tipo Casa, padréo
Meédio, vidareferencial 66 anos, valor residual 20%.

A idade real/aparente do imével é de 66 anos, portanto o indice Idade em % da Ir
€ de 94,29 %.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/08/2025 as 07:27 , sob o nUmero WSAN25703518504
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Posteriormente é feita a classificacdo do estado de conservacdo do imovel
avaliando.
F — Necessitando de reparos simples aimportantes

Com esses dois dados (Idade em % da Ir e Estado de conservacdo) sera feito o
célculo do coeficiente K (coeficiente de Ross/Heideck) através da seguinte formula:

K =(1-Ec)x(L-(I e/l r+(I /1 R)2)/2), onde

Ec — Depreciacdo decorrente do estado de conservacdo
| e— ldade da edificacdo
Ir— Vidareferencia daedificacdo

Com todas essas informactes € possivel calcular o Fator de conservacao atraves
daformula:

Foc= R+K(1-R), onde

R — coeficiente residua corresponde ao padr&o, expresso em decimal, obtido naTABELA 1
K — coeficiente de Ross/Heideck

Para o imovel avaliando, aonde R=20% e K=0,056, chegamos ao resultado de
Foc=0,245.

Em seguidafazemos este mesmo procedimento paratodos osimoveis da pesquisa,
encontrando o indice K e Foc de cadaum.

O Fator Conservagdo (Fc) de Homogeneizac&o ser&

Fc= K avaliando
K doimével comparativo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/08/2025 as 07:27 , sob o nUmero WSAN25703518504
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Com todas essas informacdes, € montada a tabela e tratamento por fatores, onde é feita a Homogeneizagéo dos elementos
aplicando-ge todos os fatores em todos 05 elementos, para que Seja possivel proceder com o Seneamento,

Afonso Hideo Raffaell
Engenheiro Civi

Valor unitdria Fator oferta Fator Area Fatorlocalizagio Fator obsolecéncia Unitdrio final
emento | dreaprivtvs |l Valor ; Variagio | Vil 1 Variagio | V2 . ‘ Variagio | Vi3 b 3 Variagio | VA [ homogeneizado
anunciado | unitirio Ro/mt | R§/m? RSm | Ré/m? Romt | RS/mt Rofmt | RS/mt VyRi/m
1 12200 | 65000000 | 532787 ) 050 53179 | 479508 | 095 24133 | 455369 | L3000 | 118 BAB0S | SE4BIT | 036 | 062 -185%2| 2%817 | 3556
2 12200 | 68000000 | 557377) 030 55738 | G01630 | 095 25254 | 47638 | LM000 | 118 BE723 | SO0362 | 0396 | 062 -191019| 310620 | 37M0X
3 150,00 | 75000000 | 5.00000 ] 030 50000 | 450000 | 100 000 | 450000 | 13600 | 120 83248 | 530248 | 02000 | 122 101100 55100 | 64m4
4 10500 | 85000000 | 739130 ) 030 73913 | 665217 | 094 42752 | 622465 | 13000 | 119 120506 74733 | 03589 | 068 -211076| 454041 | SABBQS
§ 13300 | 5000000 | 4135340 090 41353 | 37280 | 097 11025 | 3EILSS | L13S900 | 116 SO702 | 431383 | 02000 | 122 BI6 | 45797 | oMM
b 14000 14200000 | 303570 ) 050 30357 | 273204 | 088 672 | 268542 | L4600 | 131 138657\ 4LI1 | 0389 | 068 -BETI3 | LBR4BL | 3506
] 18500 | 34000000 | 5.08108) 030 S0B1L| 4597 | 105 24616 | 41913 | 128800 | 122 L0060B| 559905 | 0509 | 048 -237336| 219961 | 34718
8 16300 |120000000| 73619 | 030 7320 | 661577 | 102 13912 | 676488 | 169400 | 093 45762 | 616314 | 04075 | 060 -264350( 398226 | 386376
9 14300 | 38000000 | 265734 ) 030 26573 | 23006l | 099 -2BAD | 236320 | L300 | 119 45057 | 2B421B | 02449 | 100 000 | 239061 | 28137
10 16300 | 59000000 | 351190 0%0 -35109| 316071 | 103 9083 | 3251 | 123200 | 128 BES10 | 404582 | 02000 | 122 7001 | &M | 4BAETS
1 17500 |100000000( 571429 | 030 57143 | G.14286 | 104 20206 | 53449 | 130400 | 120 10769\ 621954 | 0369 | 066 -173159| 34027 | 48900
1 150,00 | 59500000 | 3966,67) 030 -3%567| 357000 | 100 000 | 35000 | 700 | 178 277701 634711 | 04512 | 054 -163633| 193367 | 4707
JE] 10400 [110000000| 567010 030 -S6701| 510309 | 107 33834 | 544203 | 138900 | 114 63070 | 579379 | 02000 | 122 114649 624958 | 71X
1 18000 | 85000000 | 4722220 030 47222 | 45000 | 105 19820 | 444320 | 128700 | 123 OG765 | 520765 | 0309 | 076 -L00GSS| 324345 | 43%%0
Média 445,33 445308 53%2 35504 451811
Desvio padréo 12758 126865 1520 130% 1523
Coef, Variagdo 01 02 03 037 02
Imavel avaliando Limite inferior-30% 316268
Setor | Quadna Enderec Areaprivatica| 1F. | Idade Etao df Lt sueror +30% i
consenvagio
ip] 3 Fua Daniel oss, 3 50 [1570] 6 f Média homogeneizada 451811
02449
Tabela 3; Homogeneizacéo dos fatores antes do saneamento
10

fis. 436
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A esta tabela de Homogeneizacdo € aplicado o saneamento, que consiste na
supressdo dos elementos cujo valor discrepe da média homogeneizada. Os elementos
discrepantes sdo suprimidos um a um, até que segja acancado um valor homogeneizado
sem que nenhum dos el ementos comparativos segja discrepante.

12 verificagdo 22 yerificacdo 32 verificacdo 42 yerificacao
Saneamento unitario afastamento da unitario afastamento da unitario afastamento da unitario afastamento da
homogeneizado média homogeneizado média homogeneizado média homogeneizado média

1 3.575,86 -20,86%) 3.575,86 -16,95% 3.575,86 -13,44% 3.575,86 -15,87%
2 3.740,90 -17,20% 3.740,90 -13,12% 3.740,90 -9,44% 3.740,90 -11,99%
3 6.403,47 41,73% 6.403,47 48,72%
4 5.408,05 19,70%) 5.408,05 25,60% 5.408,05 30,92% 5.408,05 27,23%
5 5.044,74 11,66%) 5.044,74 17,16% 5.044,74 22,12% 5.044,74 18,68%
[ 3.205,06 -29,06%)| 3.205,06 -25,56% 3.205,06 -22,41%| 3.205,06 -24,60%
7 3.471,85 -23,16%] 3.471,85 -19,37% 3.471,85 -15,95%] 3.471,85 -18,32%
8 3.663,76 -18,91% 3.663,76 -14,91% 3.663,76 -11,31% 3.663,76 -13,81%
9 2.813,77 -37,72% 2.813,77 -34,65% 2.813,77 -31,88%
10 4.846,75 7,27%) 4.846,75 12,57% 4.846,75 17,33% 4.846,75 14,02%
11 4.690,02 3,80%| 4.690,02 8,93% 4.690,02 13,54% 4.690,02 10,34%
12 4.710,78 4,26%)| 4.710,78 9,41% 4.710,78 14,04% 4.710,78 10,83%
13 7.279,22 61,11%
14 4.399,30 -2,63%) 4.399,30 2,17% 4.399,30 6,50%| 4.399,30 3,50%

Média 4.518,11 4.305,72 4.130,90 4.250,64

Desvic padrio 1.252,13 1.007,13 820,44 742,41

Coef. Variagio 27,71% 23,39% 19,86% 17,47%

Limite superior 5.873,54 5.597,43 5.370,17 5.525,83

Limite inferior 3.162,68 3.014,00 2.891,63 2.975,45

Elemento I

Elemento 13 Elemento 3 Elemento 9 ndo ha
discrepante

Tabela 4: Saneamento dos el ementos

Os elementos 3, 9 e 13 se mostraram discrepantes na amostra, desta forma sendo
suprimidos.

A homogeneizaco é feita considerando um imovel paradigma com medidas de
referéncia para a pesquisa efetuada. Para calcularmos o valor do imével sdo aplicados os
mesmos fatores, de onde obtemos o valor unitario de R$ 4.250,64.

150 m? x R$ 4.250,64 /m? = R$ 637.596,17

Arredondamento: R$ 640.000,00

11
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6. CONCLUSAO

Em face do exposto no presente Laudo, o valor de mercado do imovel localizado
na Rua Daniel Rossi, n° 53, Bairro Santana, Distrito Santana, nesta Capital, ofertados nos
termos dos autos do processo n° 1000364-25.2018.8.26.0001, requerido por MARLI
FERNANDA FERREIRA ROCHA contra Espolio de HERENILDES SANTANA
CARMO, na pessoa do inventariante VICENTE ROCHA DOS SANTOS, em curso
na3*VARA CIVEL DO FORO REGIONAL | - SANTANA, corresponde a

Valor do imovel R$ 640.000,00

SEISCENTOSE QUARENTA MIL REAIS
Vélido para

JULHO DE 2025

7. ENCERRAMENTO

Ficando a disposicdo de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se
fizerem necess&rios, 0 Signat&rio encerra o presente Laudo Pericial de Avaliacéo,
composto por 12 (doze) folhas assinadas digitalmente. Acompanham 3 (trés) anexos,

conforme relacéo.
RELACAO DE ANEXOS
Anexo | Fotos
Anexo |l Documentos
Anexo |11 Elementos da amostra

S8o Paulo, 02 de agosto de 2025

<<<<assinatura eletrbnica>>>>
Afonso Hideo Raffadlli
Engenheiro Civil
CREA/SP 5060787749
afonso.raffaelli@hotmail.com
(11) 99139-6215
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Anexo | — Fotos

Fotos do imével avaliando, fotografados pelo perito
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Casal- Entraa

Foto2; Casal- Sla

Foto 1
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Foto 3: Casa 1 — Dormitério 1
Foto 4: Casa 1 — Dormitério 2
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Foto 5: Casa 1 — Sanitéario
Foto 6: Casa 1 — Cozinha
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Foto 7: Casa 1 — Area de Servico

Foto 8: Casa 2 — Entrada
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Foto 9: Casa2 - Sla
Foto 10: Casa 2 — Corredor
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Casa 2 — Hall

Foto 12: Casa 2 — Dormitério 1

Foto 11
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Afonso Hideo Raffaelli

Foto 13:; Casa 2 — Dormitoério 2
Foto 14: Casa 2 — Dormitério3
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ario

Casa 2 — Sanit

Foto 16: Casa 2 — Sala intima

Foto 15
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Casa 2 — Cozinha

Foto 18: Casa 2 — Sanitério

Foto 17
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Casa 2 — Lavanderia “

Foto 20: QuintaJ

Foto 19
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Foto 21: Fachada dos fundos
Foto 22: Fachada frontal
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Documentos constantes neste Anexo

Certidao de Dados Cadastrais do Imével — 2025

Anexo || — Documentos
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:
R DANIEL ROSSI, 53

CEP 02019-010
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R DANIEL ROSSI, 53
CEP 02019-010

Contribuinte(s):
CPF 576.046.498-15

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 345
Area n3o incorporada (m2): 0
Area total (m?): 345

Dados cadastrais da construgao:

- da construcao:

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

- da area incorporada: 852.495,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéo: 85.380,00
Base de calculo do IPTU: 937.875,00

Cadastro do Imovel:

Area construida (m?): 150
Area ocupada pela construcio (m?): 150
Ano da construcao corrigido: 1959
Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.471,00

2.846,00

Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

072.132.0090-9

CLAUDETTE FERREIRA ROCHA

Testada (m): 12,00
Fracéo ideal: 1,0000
Padrédo da construcdo: 1-C

Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 15/10/2025, em

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

26
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amostra

Documentos constantes neste Anexo

Pesquisa de pregos de imoveis da regido

Anexo |l — Elementos da
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Sobrado em Santana com 2 dormitdrios, 2 vagas. Proximo ao comércio, escolas,
bancos, transporte publico, facil acesso para metro. sala para dois ambientes, piso
em madeira, cozinha com armario, quintal pequeno,dormitorios com armarios.
Agende visita agora!!!

A Carlos Ferrari Imoveis atua ha mais de 13 anos no mercado imobiliario,
ajudando familias e empresas a realizarem seus sonhos com seguranca,
transparéncia e dedicacdo. Nossa missao € conectar pessoas as melhores

Local Rua Daniel Rossi, 282 - Santana (
Setor Quadra Indice fiscal
072 201 1.340,00
Preco R$650.000,00
Condicio de pagamento 4 vista
Fonte Carlos Ferrari Imoveis
Rua Augusto Tolle, 159 —
Santana
Fone: 2287-6666 / 93619-4766
Origem www.zapimoveis.com.br
Data da oferta 24/07/25
Area 122 m?
Ano da construcio 1970
Estado de conservacao E

WSAN25703518504

umero

07:27 , sob o nG

as
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Sobrado em 6tima localizagdo com 2 suites e 2 vagas de garagem.

Acesso pela Sala de estar bem arejada e iluminada com um lavabo completando o
ambiente. logo em seguida esta a cozinha ampla com espago para copa, aos fundos
a lavanderia, banheiro de servico, pequeno depoésito e uma escada que leva até a
area de churrasqueira.

No piso superior temos 02 suites sendo uma para a frente e a outra para os fundos
que da acesso ao terrago onde estd a churrasqueira.

Local Rua Daniel Rossi, 292 - Santana

Setor Quadra Indice fiscal
072 201 1.340,00
Preco R$680.000,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Mirantte Imoveis — Ag. Santana

Rua Francisca Julia, 75 — Santana
Fone: 2971-7963

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 24/07/25
Area 122 m?
Ano da construcio 1970

Estado de conservacao

WSAN25703518504

umero

07:27 , sob o nG

as
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comodos amplos, bastante espacosos. Cozinha reformada com armarios
planejados, piso em porcelanato, e bancada em granito nova. Possui 02 Salas, 03
Dormitoérios, sendo 01 Suite, 01 Edicula com 01 Dormitério Banheiro e
Lavanderia. 01 Escritorio, Cozinha, Area de Servigos, 02 vagas para carros
pequenos e Espago Gourmet com churrasqueira. Proximo ao metrd Santana,
Parque da Juventude, Escolas, lazer ¢ muito mais.350 mts do Metrd Santana.

3 Casa para comprar em Santana. Sobrado em localizacdo privilegiada, com

T

Local Rua Jovita, 148 - Santana
Setor Quadra Indice fiscal
073 059 1.316,00
Preco R$750.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Lello Vendas
Avenida Paes de Barros, 0 —
Mooca
Fone: 3018-0000 / 97123-6912

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 25/07/25
Area 150 m?

Ano da construcio 1954
Estado de conservacao D
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Sobrado com 2 salas, cozinha, area de servigo, quintal, banheiro, despensa, trés
4 quartos, banheiro.

Abaixo do nivel da rua, mais dois andares, com cozinha, sala, quarto, banheiro,
quintal, area de servigo, churrasqueira, entrada independente.
Avalia troca por imével minimo 2 quartos no Brooklin, Praca da Arvore e

Pinheiros.

Local Rua Dona Luiza Tolle, 321 -

Santana
Setor Quadra Indice fiscal
072 056 1.320,00

Preco R$850.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Uechara Consultoria de Imoveis
Rua Jorge Brand, 207 — Vila
Baruel

Fone: 3966-5588 / 99261-5842

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 25/07/25
Area 115 m?

Ano da construcio 1967
Estado de conservacao E

fls. 457
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2 dormitérios e um espaco bem planejado.

Caracteristicas do Imovel:

- Dormitoérios: 2 dormitoérios, oferecendo um ambiente tranquilo para descanso.

- Sala: Ampla, ideal para receber amigos e familiares, proporcionando um espago
aconchegante.

- Cozinha: Espagosa, perfeita para quem gosta de cozinhar e reunir a familia.

5 Casa a venda, ideal para quem busca um lar aconchegante e bem localizado. Com

Local Rua Pereira de Freitas, 130 -
Santana
Setor Quadra Indice fiscal
069 167 1.359,00
Preco R$550.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Re/Max Joy
Rua José de Oliveira, 1183 —
Parque Peruche
Fone: 5555-9145 / 98808-5484

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 25/07/25
Area 133 m?

Ano da construcio 1954
Estado de conservacao E

32

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/08/2025 as 07:27 , sob 0 nimero WSAN25703518504

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000364-25.2018.8.26.0001 e codigo VQa09Qx8.



Processo 4034068-94.2026.8.26.0001/SP, Evento 1, LAUDO9Y, Pagina 33

fls. 459

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

com box de vidro temperado, sala ampla para dois ambientes com piso em
porcelanato e escada em granito preto absoluto, copa - cozinha ampla, quintal. 1
Vaga de garagem para carro grande.

Localizagdo do imovel é sensacional, muito boa realmente, bancos, restaurantes,
igrejas, escolas, lojas variadas, padarias, feiras livres, supermercados, bares,
academias, farmacias, pet shops, Inimeras linhas de 6nibus servem o local, facil

R -

6 Sobrado a venda em Santana, com 3 dormitérios, dois banheiros, um dos quais

Local Rua Urupiara, 391 - Santana
Setor Quadra Indice fiscal
304 040 1.046,00
Preco R$425.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Benorth Solugdes Imobiliarias
Avenida Guilherme Cotching,
S/N — Vila Maria
Fone: 5118-1613

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 28/07/25
Area 140 m?
Ano da construcio 1967

Estado de conservacao
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Apresentando uma excelente oportunidade para familias que valorizam espaco e

7 Sobrado em Santana com 3 dormitorios

conveniéncia, este sobrado em Santana oferece um ambiente confortavel e bem
distribuido para todos os membros da familia. Com 185m? de area construida, vocé
encontrara um imével iluminado e arejado, pronto para ser seu novo lar.

Caracteristicas Distintivas

Este sobrado conta com 3 dormitérios, incluindo uma suite, proporcionando

Local Rua Engenheiro Mac Lean, 86 -

Santana
Setor Quadra Indice fiscal
072 118 1.288,00
Preco R$940.000,00
Condic¢ido de pagamento 4 vista
Fonte Sh Prime Imoveis

Avenida Alfonso Bovero, 820 —
Barra Funda
Fone: 4750-2300 / 97652-0442

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 28/07/25
Area 185 m?
Ano da construcio 1980

Estado de conservacao E
o ‘

w |
a3
!
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Joaquim Pereira De Sousa, 64, no bairro Santana, Sdo Paulo. Com 163 m? de area
total, este imovel € ideal para vocé e sua familia. Aproveite a serenidade da regido,
além da conveniéncia de estar proximo a diversas opgdes de comércio e servigos.
O sobrado conta com 3 dormitoérios, 2 banheiros e espaco para 3 vagas de
garagem, tudo em perfeito estado. Nao perca essa chance de viver em um dos
melhores bairros da cidade.

8 Oportunidade imperdivel! Conhega este magnifico sobrado localizado na Rua

Local Rua Joaquim Pereira de Sousa, 64
- Santana
Setor Quadra Indice fiscal il :
072 156 1.694,00 ' e
i
Contisiode pugaments Avia | IO ,////,,Aéilll!!hﬂllll il
Fonte Mirantte Imoveis — Ag. Santana

Rua Francisca Julia, 75 — Santana
Fone: 2971-7963

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 28/07/25
Area 163 m?

Ano da construcio 1971
Estado de conservacao E
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Imovel a Venda - Ideal para Uso Residencial ou Comercial!
Amplo imovel com excelente potencial, localizado em uma das regides mais

valorizadas da zona norte de Sdo Paulo!

? 3 dormitorios espagosos

? Ambientes amplos ¢ bem distribuidos
? Versatilidade para uso residencial ou comercial
? Localizagdo privilegiada: a poucos metros da estagao de metré Carandiru

Local Rua Felipe Gadelha, 113 -

Santana
Setor Quadra Indice fiscal
073 257 1.327,00
Preco R$380.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Luiz M. P. Neto
Rua Ledo XIII, 146 — Jardim Sao
Bento
Fone: 94005-5997

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 28/07/25
Area 143 m?

Ano da construcio 1959
Estado de conservacao F
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fls. 463

bem distribuidos, uma sala ampla, perfeita para acomodar dois ambientes, com um

1 0 Sobrado a venda! Este imovel oferece trés dormitorios espacosos, dois banheiros

terraco generoso que proporciona um espago adicional para desfrutar. A cozinha ¢é
funcional e a lavanderia torna a vida mais pratica. Vocé tera a sua disposicao duas
vagas de garagem, um luxo nos dias de hoje. Para os amantes de momentos ao ar
livre, o quintal nos fundos ¢ um convite para relaxar e desfrutar de momentos
agradaveis, especialmente com uma churrasqueira para reunides com amigos e

Local Rua Sylvio Delduque, 131 -

Santana
Setor Quadra Indice fiscal
070 166 1.232,00
Preco R$590.000,00

Condicio de pagamento 4 vista

Fonte Leardi Perdizes
Rua Turiassu, 519 — Perdizes
Fone: 3674-5000 / 96900-3209

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 28/07/25
Area 168 m?

Ano da construcio 1952
Estado de conservacao F

37
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metros quadrados, este imovel ¢ ideal para familias em busca de conforto e
funcionalidade.

A residéncia conta com 3 quartos arejados, proporcionando um ambiente
acolhedor e espagoso. Sdo 2 banheiros, garantindo praticidade no dia a dia. O
imével também oferece 2 vagas de garagem, facilitando o estacionamento para
vocé e sua familia.

Local Rua Custodio de Mendonga, 100 -

1 1 Excelente casa a venda em localizagao privilegiada. Com uma area 1til de 175

Santana
Setor Quadra Indice fiscal
072 116 1.304,00
Preco R$1.000.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Re/Max B12
Rua Doutor Zuquim, 1430 —
Santana
Fone: 2813-6000 / 97120-8222

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 28/07/25
Area 175 m?

Ano da construcio 1971
Estado de conservacao F
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Imovel confortavel, com comodos grandes, excelénte circulagao de ar. Recebe luz
1 Z solar em todos os cdmodos. Construgdo com tijolos, paredes externas com 20 cm.

Agende sua visita

Local Rua Ilha Grande, 333 - Santana

Setor Quadra Indice fiscal
072 164 887,00
Preco R$595.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Ri Caasa
Av. Brig. Faria Lima, 1713 —
Cj.143/144 — Jd. Paulistano
Fone: 94313-1335

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 30/07/25
Area 150 m?
Ano da construcio 1980

Estado de conservacao

39
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comércio local. Facil acesso ao transporte coletivo , as principais avenidas e as
marginais. Piso térreo: Sala de estar com ar condicionado, 1 banheiro, 2
dormitdrios sendo 1 suite com ar condicionado , closet € varanda e 2 vagas de
garagem com corredor lateral. 1 Piso inferior : Cozinha com dispensa, sala de
jantar, 1 suite, area com churrasqueira e lavandeira. 2 Piso inferior: quintal,
lavanderia , 1 banheiros e 1 quarto. Imével bem arejado e com vista.

1 3 Sobrado localizacao do Jardim Sao Paulo, préximo a estacdo de metro e ao

Local Rua Durval Clemente, 24 -
Santana

Setor Quadra Indice fiscal
069 196 1.389,00
Preco R$1.100.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Lopes One
Av. Nova Cantareira, 3075 —
Tucuruvi
Fone: 2262-9988 / 93800-0040

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 30/07/25
Area 194 m?

Ano da construcio 1954
Estado de conservacao D

fls. 466
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Sobrado em Santana com 3 dormitorios
Pablico-Alvo

Este sobrado em Santana ¢é a escolha ideal para familias que buscam espago ¢
conforto em um dos bairros mais tradicionais da Zona Norte de Sdo Paulo. Com 3
dormitdrios, oferece o ambiente perfeito para acomodar sua familia com todo o

conforto e privacidade necessarios.
Caracteristicas do Imovel

Local Rua Mario Araujo, 170 - Santana
Setor Quadra Indice fiscal
072 176 1.287,00
Preco R$850.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Sh Prime Imoveis
Av. Alfonso Bovero, 820 — Barra
Funda
Fone: 4750-2300 / 97652-0442
Origem www.zapimoveis.com.br
Data da oferta 30/07/25
Area 180 m?
Ano da construcio 1964
Estado de conservacao E

fls. 467
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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 328VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL | - SANTANA.

PROCESSO N°: 1000364-25.2018.8.26.0001

CLASSE: ALIENACAO JUDICIAL DE BENS

ASSUNTO: ALIENACAO JUDICIAL

REQUERENTE: MARL| FERNANDA FERREIRA ROCHA

REQUERIDO: Espdlio de HERENILDES SANTANA CARMO, na pessoa
doinventariante VICENTE ROCHA DOS SANTOS

AFONSO HIDEO RAFFAELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomeado por V. Exa. nos autos da acdo em referéncia, vem apresentar a V. Exa. as
conclusdes expressas no seguinte:

ESCLARECIMENTOSA MANIFESTACAO

Sumario

1. Finalidade do Esclarecimentos a Manifestacéo
2. Esclarecimentos a Manifestacéo

3. Conclusdo

4. Encerramento

1. FINALIDADE DO DOCUMENTO

O presente documento tem por objetivo esclarecer as manifestagcbes do Réu,
conforme exposto na Manifestagdo do Requerido, depositada as fls. 478 a 491 dos autos.

Para os questionamentos do Réu, serdo feitos os devidos esclarecimentos,
tomando item a item, conforme exposto na Manifestacdo. Os trechos extraidos da
Manifestacdo serdo diferenciados por um reténgulo azul ao redor do texto.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2025 as 12:26 , sob o nUmero WSAN25705301758
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2. VISTORIA

Inicialmente, cumpre esclarecer ter sido necessaria uma segunda vistoria para
medi¢éo efetiva do imovel, visto o questionamento da parte.

Conforme peticionado nos autos, na data de 11 de novembro de 2025 (terca-
feira), as 14h, foi feita inspecao técnica através de visita in loco no referido imovel.

Estiveram presentes: este Perito; a Sra. Claudete Ferreira Rocha, RG: 6.000.815-
5, Representante do Requerido; o &. Thiago Henrigue Nunes Rocha, RG: 46.018.338-2,
Representante do Requerido.

Tanto a Requerente quanto o Requerido ndo apresentaram Assi stente técnico.

3. ESCLARECIMENTOSA MANIFESTACAO

3.1 ESCLARECIMENTO COMENTARIO 1

Consoante se verifica do laudo pericial de avaliacdo
de fls. 438. o referido imovel. registrado no 3° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao
Paulo sob n® 99.528. possui 387 m? de area e restou avaliado em RS 640.000,00
(Seiscentos e quarenta mil reais).

A Manifestacdo do Requerido se equivocaem afirmar que o imovel “possui 387
m? de area”.

O documento citado, aMatricula n®99.528 do 3° Oficial de Registro de Iméveis
de S&o Paul o descreve o terreno com 387,00 m?, ndo a edificacéo.

CA
brirCc

Cumpre salientar avor- 206200 o/ Presctacio w°230116 em 17062003

o]

que a Averba;éo 01 da Consta inscrita sob n.° 7.284, em data de 04 de fevereiro de 1.956, nesta Serventia, a %
. SERVIDAO PERPETUA DE PASSAGEM para canalizagio de esgoto, instituid 2

mesma Matricula n° por PEDRO SCHIAVETTI, brasileiro ¢ sua mulher AMELIA RESTANI %
99528 destaca a SCHIAVETT], italiana, proprietérios, residentes ¢ domiciliados nesta Capital, na %
T rua Amaral Gama, n.° 95, em favor de WILLI WITTICH, industriério e sua mulher &g

prmga de ww dao GERTRUDE WITTICH, alemies, proprietarios, residentes e domiciliados na rua a!?
Per pétua de Passagern’ __ | Oscar Wenschensk, n° 06 na cidade de Petropolis, Estado do Rio de Janeiro, nos _;:*:g

termos da escritura de 08 de novembro de 1.955, do 6° Tabelido de Notas, desta

gue recai sobre uma

Capital, do valor de Cr$ 500,00 (quinhentos cruzeiros) e que recai sobre uma faixa

fa| Xa de 24,30 m2 dO de terreno com 24,30m2, no 8° Subdistrito - Santana, localizad nos

A fundos dos lotes 05 e 06, faixa de t destacada dos fundos do imével n.®

ta‘rmo’ portanto, ar%. oS S 10 e : aml ie terreno essa des B.CI oS : 10§ dO IMOVel n.°s
. . 51/ 51-A, da rua Daniel Rossi, ¢ que tem as segt didas e confr o

non aajl fl Ca-ndl . 12,00m no lado que divide com os fundos dos lotes n.°s 05 e 06, sendo em 9,00m

com o lote 05, somente em 3, com o lote n.° 06, também 12,00m no lado que

dido imével n.% 51 / 51-A, da rua Daniel Rossi, 3,20m

divide com os

1000364-25.2018.8.26.0001 e codigo khjKCviJ

no lado que divide parte do lote n.° 06, e 0,85m no lado que divide com

Oscar knoll.- 0 Escrevente autorizado,

do Estado de Sao Paulo; protocolado em 10/01/2018 as 1651, |

N
QO Processo

(José Roberto Milla Ferraz de Campos).-

Figura 1: Averbacdo 01 da Matricula n®99.5

Também, cumpre sdientar que a Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel
apresenta outrainformacéo, estando em desacordo com a Matricula n® 99.528.
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Local do Imével: Ax
R DANIEL ROSSI, 53 A Certldao de
CEP 02019-010 . Dados Cadastrais do
Imovel localizado na 12 Subdiviséo da Zona Urbana L, ,

Imével apresentadreade
Endereco para entrega da notificagédo: terrmo de 345 mz
R DANIEL ROSSI, 53 !
CEP 02019-010 destacada em vermelho,
Contribuinte(s): ou Sq a, apresenta uma
CPF 576.046.498-15 CLAUDETTE FERREIRA ROCHA d|fermga de 42 mz em
Da;s;da;ra;doTerr;o:_ - \ rel a!‘ao a M atr ICUla nO
Area incorporada (m?): 345I Testada (m): 12,00 99528
Area n3o incorporada (m2): 0 Fracéo ideal: 1,0000

\Area total (m?2): 345)

Dados cadastrais da construgao:

Figura 2: Trecho da

Area construida (m?): 150 Padréo da construcéo: 1-C . g~
Area ocupada pela construgéo (m?): 150 Uso: residéncia Certi dao de Dados
Ano da construgéo corrigido: 1959 Cadastrais do | mével

Pela mesma Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel, temos a area construida
de 150 n?, sendo esta a &rea utilizada na avaliacdo do imovel.

Em virtude da discordancia do Requerente, foi feita uma medicéo in loco para
apurar aareado imoével.

Foi  verificado
que os 150 m?
cadastrados pela
Prefeitura de S& Paulo
equivdlemaCasal eao
Pavimento superior da
Casa 2.

O Pavimento
inferior da Casa 2,
destacado em vermelho,
nd foi computado na
area total, possivelmente
por ser umaarea ocupada
apés a construcdo do
imovel.

Foto 1: Area ndo cadastrada

O Pavimento inferior da Casa 2 € composto pela Cozinha, Sala intima e um
Sanitario. Possivelmente, quando da construcdo do imovel, em 1959, esta area era
considerada um porao, tendo sido ocupada posteriormente e néo regul arizada até hoje.

Estes ambientes do Pavimento inferior da Casa 2 totalizam a é&rea de 32,4 m?, que
serdo acrescidos a &rea de 150 m? da Casa 1 e do Pavimento superior da Casa 2,
totalizando a érea de 182,4 m?, para o recélculo da avaliagéo, ainda que esta areando sgja
regularizada.
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3.2 ESCLARECIMENTO COMENTARIO 2

O Sr. perito realizou a avaliacio do valor de
mercado do referido imovel aplicando-se a metragem de 150 m2, o que, por si s0O ja
caracteriza erro na avaliacao, tendo em vista que tratamos aqui de um imdével de 387
m2. de modo que a area total do imovel é bem maior que o dobro da area construida,
contando com area nio construida de 237m2 e 150m2 de area construida, nao
podendo, assim, ser aplicado o método de avaliacdo utilizado, sem que seja aplicada a
valoracdo resultante da devida correcio da metragem. devendo ser considerada a area
total do terreno para se alcangar o real valor de mercado do imovel.

Observo que, segundo a ABNT, na pericia de imovel
para venda judicial. a metragem utilizada € a area total construida. mas com ajustes por
fatores de corregdo, especialmente se houver benfeitorias ou se a drea construida for
pequena em comparacio com o terreno, hipotese em que a area total (terreno) deve ser
considerada,

ocumento.do, informe o processo 1000364-25.

brotocolado em 27/08/2025 as 22:56 , sob o nun

A Manifestacdo do Requerido criou umaregranova para avaliacdes de imoveis.

A Manifestacdo do Requerido escreveapalavraABNT, mas ndo citagual norma
estabeleceria tal regra, nem tampouco qua parégrafo estaria tal regra, muito menos
reproduz tal parégrafo.

Quando ndo existem elementos comparativos, a norma permite que se utilize o
Método Evolutivo, onde é feita uma avaliagcdo do terreno e o célculo do valor das
benfeitorias, em separado.

A avaiacdo do terreno é feita pelo Método Comparativo Direto, com ofertas de
terrenos na regido.

As benfeitorias s80 as construgdes existentes no terreno, ndo manutencoes
realizadas.

O célculodo valor das benfeitorias éfeito considerando a area, padréo construtivo,
idade e estado de conservacdo das benfeitorias.

Somando-se aavaliagdo do terreno com o calculo do valor das benfeitorias, temos
o vaor total do imovel.

O Método Evolutivo € uma metodologia menos precisa que o0 Método
Comparativo Direto e que sO deve ser utilizada quando ndo ha elementos comparativos
naregido. O que ndo € 0 caso, portanto, ndo cabe a aplicacdo do Método Evolutivo.

Eventuais manutencdes alteram o estado de conservacdo do imovel, no entanto,
ndo € o valor gasto com a manutencdo que se soma a benfeitoria, mas sim, a melhoria
produzida na benfeitoria.

O valor gasto na compra de materiais ndo significa um aumento no vaor da
benfeitoria, pois os materiais podem ser bem aplicados ou mal aplicados, causando
diferentes efeitos nas edificagOes.
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Muitas  vezes,
despesas sdo realizadas,
no entanto, ao invés de
valorizar, promovem
uma desvalorizagcdo do
imovel.

O exemplo ao
lado, mostra dinheiro
gasto na compra de fios
para se redizar uma
instalagdo
completamente
inadequada, que
desvaloriza e pbe o
imovel em risco.

Foto 2: Sanitario do imovel avaliado

3.3ESCLARECIMENTO COMENTARIO 3

E notério que uma estrutura bem projetada e
construida com acabamentos de alta qualidade tendem a qualificar o imével, podendo
agregar valor significativo, enquanto problemas estruturais e acabamentos de baixa
qualidade podem deprecia-lo, refletindo no valor de mercado do imovel. Procedendo
corretamente, nao deve interferir na avaliagao do imovel, sua mobilia, organizagio e
decoracao, a fim de ndo incorrer em julgamento subjetivo.

K8JM.

A Manifestacdo do Requerido faz umacitagdo como seo L audo Pericial tivesse
considerado “mobilia, organizagdo e decoragdo”, 0 que € um completo equivoco.

O Laudo Pericial ndo considera estes itens na avaliagdo. Isto ndo faz nenhum
sentido. N&o ha qualquer citacéo, valoracdo, depreciacao, ou qualquer referéncia a estes
itens em todo o Laudo Pericial, ndo havendo nenhum motivo para se entender que a
“mobilia, organiza¢do e decorag¢do” tenham gqualquer importancia na avaliacao.

Navistoriado imével, foi observado somente o estado de conservagao do imével,
item este que serd melhor abordado no proximo Esclarecimento.
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3.4ESCLARECIMENTO COMENTARIO 4

O Sr. Perito informa a necessidade de reparos simples
a importantes, classificando como F. o estado de conservacao do imovel (sem
fundamento), ndo constando, também, apontamentos sobre as benfeitorias realizadas. nas
quais somente na troca do telhado e pintura foram investidos aproximadamente R$
70.000,00 (Setenta mil reais), melhorias que nao foram consideradas do laudo de
avalia¢do. sendo certo que o imdvel nao necessita de qualquer reparo importante ou
necessario, cabendo apenas melhoramentos voluptudrios, que se enquadram em qualquer
imovel mais novo, inclusive.

ro WSAN25703957958
018.8.26.0001 e codigo g6

A Manifestacdo do Requerido considera a classificacdo do estado de
conservacao F — Necessitando de reparos simples a importantes, como sem fundamento
eaindaafirmaque “oimovel ndo necessita de qualquer reparo importante ou necessario,
cabendo apenas melhoramentos voluptuarios, que se enquadram em qualquer imovel
mais novo, inclusive”.

O Estudo Valores de Edificagdes de | moveis Urbanos — Unidades | soladas, do
IBAPE-SP traz a seguinte definicdo de estado de conservacdo F — Necessitando de
reparos simples a importantes:

“Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do sistema estrutural. As
instalacdes hidréulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
revisdo e com substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicéo dos
revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisao
da impermeabiliza¢do ou substitui¢do de telhas da cobertura™

Para que fique clara a situagéo do imével, trago fotografias de alguns detalhes, a
seguir:
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~

Estado de conservacdo dos pisos

Estado de consérva

Fotos5a8
Fotos9 a 0
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Fotos 11 a 14: Estado de conservagao dos caixilhos e esquadrias

Fotos 15 a 16: Estado de conserva
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fls. 620

Fotos 17 a 18: Estado de conservacao dos revesti mentos ceramicos

os 21 a 22: Obsolescéncia e estado de conservacao das instalacdes hidraulicas
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Fotos 27 a 28: Precariedade dasinstal ago&s elétricas
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Fotos 29 a 32: Precariedade dasinstal acOes elétricas

As fotografias falam por si s6. O estado de conservacéo do imovel se classifica
como F — Necessitando de reparos simples a importantes.

O imével necessita de muitos reparos importantes e necessérios, ndo cabendo
“apenas mel horamentos voluptuarios”, como pretende a M anifestacéo do Requerido.

O tipo de manutencdo necesséria é tipico de imoveis antigos e mal conservados.

A edificacgo poderia até mesmo ser enquadrada na classificagdo do estado de
conservagdo G — Necessitando de reparos importantes, abaixo descrita.

“Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitui¢cdo de panos de regularizacéo
da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
recuperacdo de grande parte do sistema estrutural. As instalacfes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicéo ou
reparos importantes na impermeabilizacéo ou no telhado™”

No entanto, entendemos gque o imével avaliado deva ser mantido na classificacéo
do estado de conservacdo F — Necessitando de reparos simples a importantes.

11
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3.5ESCLARECIMENTO COMENTARIO 5

Trazemos,

ainda, duas

A localizacdo e a infraestrutura, sao fatores
cruciais que afetam diretamente o valor de um imoével (o perito o comparou com imaveis
situados em bairros com valorizacao bastante inferior ao bairro onde se encontra o imovel
avaliado), devendo-se considerar, ainda, a proximidade de comodidades, como transporte
publico, escolas, areas comerciais, parques e servicos publicos, todos disponiveis de
forma facil. de modo a. tambem, valorizar o 1movel, levando-se em conta. ainda, além da
infraestrutura, a seguranca presente na localizagao, vejamos:.

qualidades primordiais
integradas ao imovel a serem verificadas na avaliacdo, de modo a qualifica-lo devido a
Localizacao e Infraestrutura publica que o atende, conforme veremos:

nto.do, informe o processo 100036

lado em 27/08/2025 as 22:56 , sob o

A locdlizagdo e a infraestrutura publica sdo itens muito importantes e que
efetivamente interferem com o valor de um imével, devendo ser considerados em

qualquer avaliagéo.

Por este motivo é primordial que segja utilizado o Fator de Localizagdo para que
sejam valoradas as caracteristicas e melhorias de cada regi&o.

O Fator de Localizacdo utiliza o indice fiscal, que classifica cada face de cada
quarteirdo da cidade, valorando de acordo com a infraestrutura publica presente em cada
quarteirdo, cada microrregido, cada bairro, cada distrito, de acordo com as distancias
relativas a cada melhoria e também de acordo com o vaor de comerciaizacéo dos
imoveis de cada microrregido dentro do distrito.

A avdiacdo apresentada no
Laudo Pericial considera o Indice
fiscal do imovel avaliado e de todos os
elementos comparativos, assim como
pode ser verificado ao lado, destacado
em vermelho, extraido da tabela de
elementos comparativos, no Anexo |11
do Laudo Pericial.

Figura 3: indice fiscal na tabela de
elementos compar ativos

1

Sobrado em Santana com 2 dormité
bancos. transporte publico, facil acs
em madeira. cozinha com armario.
Agende visita agora!!!

A Carlos Ferrari Imoveis atua ha m
ajudando familias e empresas a real
transparéncia e dedicacdo. Nossa m

Local Rua Daniel Rossi. 282 - Santana
5 foonas oo
Setor Quadra . Indice fiscal
072 201 I, 1.340.00

Em relacdo a observacdo daM anifestacdo do Requerido quanto alocalizacéo do
imovel avaliado ser uma area valorizada dentro do bairro, trata-se de um comentério
correto, completamente pertinente e que foi confirmado pela avaliagdo apresentada no

Laudo Pericial.

12
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Da Tabela de Homogeneizacdo apresentada no Laudo Pericial, extraimos um
trecho parailustrar avalorizag&o referente alocalizagdo do imovel avaliado.

Fator oferta Fator Area Fator localizagdo Fator obsolecéncia
N | Variagio V,1 E Variagio V.2 ' ‘ h Variagio V3 f | E Variagio V4
R$/m? R$/m? : R$/m? R$/m? R$/m? R$/m? bl R$/m? R$/m?

0,90 -532,79 4.795,08 0,95 -241,39 4.553,69 1.340,00 1,18 848,09 5.643,17 0,3956 0,62 -1.82592| 2.969,17
0,90 -557,38 5.016,39 0,95 -252,54 4.763,86 1.340,00 1,18 887,23 5.903,62 0,3956 0,62 -1.910,193| 3.106,20
0,90  -500,00 4.500,00 1,00 0,00 4.500,00 1.316,00 1,20 892,48 5.392,48 0,2000 1,22 1.011,00 5.511,00
0,90 -739,13 | 6.652,17 0,94 -427,52 | 6.224,65 1.320,00 1,19 1.29516 | 7.947,33 0,3589 0,68 -2.111,76| 4.540,41
0,90 413,53 | 3.721,80 097 -110,25 | 3.611,55 1.359,00 1,16 597,02 4.318,83 0,2000 1,22 836,16 | 4.557,97
0,90 -303,57 2.732,14 0,98 -46,72 2.685,42 1.046,00 1,51 138697 4.119,11 0,3589 0,68 -867,33 1.864,81
0,90 -50811 | 4.57297 1,05 24616 | 4.81913 1.288,00 1,22 102608 | 559905 0,5092 0,48 -2373736| 219961
0,90 -73620 | 6.62577 1,02 139,12 | 6.764,88 1.694,00 0,93 -457,62 | 6.168,14 0,4075 0,60 -2.643,50| 3.982,26
0,90 -265,73 2.391,61 0,99 -28,40 2.363,20 1.327,00 1,19 450,57 2.842,18 0,2449 1,00 0,00 2.391,61
0,90 -351,19 3.160,71 1,03 90,83 3.251,54 1.232,00 1,28 885,10 4.045,82 0,2000 1,22 710,11 3.870,82
0,90 -571,43 5.142,86 1,04 202,06 5.344,92 1.304,00 1,21 1.076,69 6.219,54 0,3693 0,66 -1.731,59| 341127
0,90 -396,67 3.570,00 1,00 0,00 3.570,00 887,00 1,78 277711 6.347,11 0,4522 0,54 -1.636,33| 1.933,67
0,90 -567,01 5.103,09 1,07 338,94 5.442,03 1.389,00 1,14 690,70 5.793,79 0,2000 1,22 1.145,49 6.249,58
0,90 -472,22 | 4.250,00 1,05 19820 | 4.448320 1.287,00 1,23 957,65 | 520765 0,3209 0,76 -1.006,55| 3.24345

4.445,33 4.453,08 5.396,27 3.559,42

/ 1.275,28 1.268,65 / 1.252,01 / 1.320,96

0,29 0,28 0,23 0,37

Figura 4: Trecho da Tabela de Homogeneizacéo

A Homogeneizacdo considera todas as caracteristicas de todos os iméveis em
comparacao com o imével avaliado, contabilizando por cadafator e depois no total.

Para cada fator ha a totalizagdo que significa o quanto este fator especifico atera
o vaor doimovel.

O valor médio considerando somente o Fator Oferta é de 4.445,33, indicado em
azul, ou sgja, este é o valor médio das ofertas sem considerar nenhuma caracteristica
valorizante ou desval orizante de cada elemento comparativo.

O Fator Area apresenta o valor médio de 4.453,08, indicado em laranja,
ligeiramente superior ao Fator Oferta, pela similaridade dos elementos comparativos em
relacdo ao imével avaliado.

O Fator Localizagdo apresenta o0 valor médio de 5.396,27, indicado em verde,
muito superior ao Fator Oferta, sendo mais de 20% superior, justamente pelo maior valor
de comercializacdo da localizagdo do imoével avaliado, quando em comparacdo com 0s
elementos comparativos.

O Fator Obsolescéncia apresenta o valor médio de 3.559,42, indicado em
vermelho, muito inferior ao Fator Oferta, sendo mais de 20% inferior, justamente pelo
estado de conservacdo e idade do imoével avaiado, quando em comparacdo com 0s
elementos comparativos.

A Homogeneizagao faz justamente isto: Consideraosfatores positivos e negativos
de cada elemento comparativo em relacéo ao imovel avaliado.

A localizacdo do imovel avaliado promove uma valorizagdo em seu valor, no
entanto, aidade e estado de conservacdo promovem uma desval orizagdo em seu valor, 0
gue resultou no valor médio de 4.250,64 apds 0 Saneamento, em outras palavras, a
localizagdo do imével avaliado resultou em um aumento no valor da avaiagéo, que foi
contrabalanceado pela idade e estado de conservagdo do imoével avaliado, que resultou
em uma baixa no valor da avaliagéo.
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3.6 ESCLARECIMENTO COMENTARIO 6

Posicionamento na quadra, notorio que fatores
como orientacdo solar, vista, tuidos e privacidade podem influenciar o valor de um
imovel, temos que o imovel € bemn posicionado em relagdo a esses aspectos, situado na
melhor parte da via, de forma a se encontrar no plano. proxima a rua perpendicular que
dé facil acesso a qualquer destino que se queira fomar. A rua. ainda, € tranquila e
silenciosa, mantém disponibilidade de vagas publicas para estacionamento, diariamente,
com facilidade, além de ser bem privativa a seus moradores, sendo bastante valorizada
em relagdo a grande quantidade de infraestrutura e seguranca, com vantagens nesse
sentido.

riginal, acesse o site htips://es

& copia do original, assinado d

A Manifestacdo do Requerido procuravalorizar o que ndo existe.

O posicionamento na quadra € importante para iméveis comerciais, sendo mais
valorizado esguinas do que o meio da quadra, no entanto, para iméveis residenciais, o
posicionamento € indiferente.

3.7 ESCLARECIMENTO COMENTARIO 7

Podemos analisar do laudo ora impugnado que nao °8
foi baseado em amostra semelhante, principalmente no que se refere a localizacao e =3
metragem, vejamos: 1:’0 E

=

Tem-se a respeito dos imoveis que compdem a %é
amostra relacionada, a metragem utilizada como paradigma pelo Sr. Perito, de gf‘;
aproximadamente 150 m2 de area, com diversos que tampouco alcancam esta cz:
medida, conforme destacamos: %5

A Manifestacdo do Requerido se equivoca ao afirmar que a amostra ndo sgja
semel hante.

A locdlizacdo ja foi esclarecida no item 2.5 ESCLARECIMENTO
COMENTARIO 5.

Quanto a érea do imével, todos os elementos comparativos sdo completamente
compativeis com o imével avaliado.

O Laudo Pericial promove o Teste de semelhanca dos atributos em todos os
elementos comparativos, ao lado, para justamente verificar a compatibilidade dos
elementos comparativos com o imével avaliado.
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indice Coeficiente Atributo . Coeficiente Atributo
Elemento Logradouro . . Area ,
fiscal localizagdo | semelhante area semelhante
a:,r;?;:e(:o Rua Daniel Rossi, 53 1.577,00 150,00

1 Rua Daniel Rossi, 282 - Santana 1.340,00 0,8497 SiM 122,00 0,8133 SIM
2 Rua Daniel Rossi, 292 - Santana 1.340,00 0,8497 SiM 122,00 0,8133 SIM
3 Rua Jovita, 148 - Santana 1.316,00 0,8345 SiM 150,00 1,0000 SIM
4 Rua Dona Luiza Tolle, 321 - Santana 1.320,00 0,8370 SIM 115,00 0,7667 SIM
5 Rua Pereira de Freitas, 130 - Santana 1.359,00 0,8618 SIM 133,00 0,8867 SIM
6 Rua Urupiara, 391 - Santana 1.046,00 0,6633 SimM 140,00 0,9333 S5IM
7 Rua Engenheiro Mac Lean, 86 - Santana | 1.288,00 0,8167 SIM 185,00 1,2333 SIM
] Rua Joaquim Pereira de Sousa, 64 - 1.694,00 1,0742 SIM 163,00 1,0867 SIM
9 Rua Felipe Gadelha, 113 - Santana 1.327.00 0,8415 SimM 143,00 0,9533 S5IM
10 Rua Sylvio Delduque, 131 - Santana 1.232,00 0,7812 SIM 168,00 1,1200 SIM
11 Rua Custddio de Mendonga, 100 - 1.304,00 0,8269 SIM 175,00 1,1667 SIM
12 Rua llha Grande, 333 - Santana 887,00 0,5625 SIM 150,00 1,0000 SIM
13 Rua Durval Clemente, 24 - Santana 1.389,00 0,8808 SIM 194,00 1,2933 SIM
14 Rua Mério Aratjo, 170 - Santana 1.287,00 0,8161 SIM 180,00 1,2000 SIM

Figura 5: Teste de semelhanca dos atributos

Os elementos comparativos ndo precisam ter exatamente a mesma area que o
imovel avaliado. Isto é completamente sem sentido.

Os elementos comparativos devemn se encontrar dentro do interval o entre ametade
e 0 dobro do imével avaliado. Isto que é a compatibilidade entre a &rea dos imovels.

Também, deve ser salientado, que a consideracdo que sefaz paratodos osimoéveis
€ do seu valor unitério, ou sgja, o valor total dividido pela area.

Justamente por considerar diferencas valorizantes e desvalorizantes em relacéo a
&rea de cada imével, € aplicado o Fator Area, com o critério Abunahman, explicado no
Laudo Pericial.

3.8 ESCLARECIMENTO COMENTARIO 8

Para os demais imoveis, também utilizados como
paradigma, apesar de nio representativos, pois nem ao menos estao englobados no
bairro de Santana, situados em localidades que tem o valor do m2
consideravelmente menos valioso, assim como seu real valor de mercado na
efetivaciio de vendas de imoveis, de conhecimento publico regional, certamente! E
também nio possuem nem 150m2, trazemos que estes seriam valorizados se aplicado
0 valor do metro quadrado avaliado pelo perito (Se formos considerar a proximidade,
podemos dizer que o Morumbi fica bem proximo de Paraisopolis).

ROCHA FAUST, protocol
/abrirConferenciaDocume

Mais uma vez, o Fator Localizacdo corrige diferencas entre as microrregides
dentro de um bairro ou distrito, considerando a infraestrutura publica e o valor de
comercializago.

Cumpre salientar que o Fator Localizagdo promoveu o maior valor unitario para
0 imoével avaliado, justamente pela sualocalizagéo ser mais valorizada.

Também, cumpre salientar que todos os elementos comparativos se encontram
dentro do mesmo distrito, Santana, sendo todos osimaoveis do mesmo padréo construtivo.

Esdrixula a comparacéo da M anifestacéo do Requerido, pois menciona bairros
com edificagdes de padrdes construtivos completamente diferentes.
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3.9 ESCLARECIMENTO COMENTARIO 9

Consta da pericia, na tabela de saneamento dos
elementos para homogeneizacio. que foram suprimidos como paradigmas os iméveis
3, 9 e 13, conforme se verifica a fls 437, com citagao e tabela, também, apresentada
abaixo: “Os elementos 3, 9 e 13 se mostraram discrepanfes na amostra, desta forma
sendo suprimidos”. Assim, dos treze imoveis apontados como base para chegar ao valor
de mercado do imovel em avaliacao. restaram dez, até entao.

Entretanto, como demonstrado, ndo deveriam
servir como paradigma, também, os imoéveis 5, 6, 10 e 12 — estamos falando de quatro
imoveis dos quais metade néo possui nem 150 m2 de area, além do fator localiza¢do
fora do bairro Santana, situados nos bairros Carandiru, Imirim e Agua Fria, de
modo que os movels nao servem como paradigma. de acordo a ABNT NBR 14653-
2:2011 2. E, se suprimidos estes também fossem, sobrariam, apenas seis imoveis como
base para chegar ao valor de mercado do imovel em avaliagao!

1to.do, informe o processo 1000364-25.2018.8.2

1do em 27/08/2025 as 22:56 , sob o nimero WS

A colocacdo da M anifestacdo do Requerido € totalmente sem sentido.

N&o ha nenhum motivo para se suprimir os elementos comparativos 5, 6, 10 e 12.

A Manifestacdo do Requerido também pretende suprimir os elementos
comparativos que ndo tenham sido ofertados em imobiliérias que ndo segjam do bairro, o
que também ndo faz o menor sentido.

A avaliacdo foi feita com critérios estabel ecidos em norma, ndo por regramentos
criados pela parte.

3.10 ESCLARECIMENTO COMENTARIO 10

Se analisarmos os documentos constantes dos autos
deste processo temos que o valor indicado para valor venal do imovel avaliado, pela
propria Prefeitura de Sao Paulo em 2018 ja era de R$ 1.000.010.34 ¢ no mesmo ano
houve proposta de compra 1.200.000,00; ja em 2024, o valor venal pela Prefeitura subiu
para R$ 1.152.705.00 e neste ano, 2025, foi para R$ 1.205460,00, conforme
verificamos em Doc. 18 e fls. 189, 192/195, 344.

/abrirC

or VANESSA ROCH
astadigital/p

Verifico que o valor venal do imovel € um valor de
referéncia para fins fiscais, calculado pelo governo para aplicagao de impostos como
IPTU e ITBI, enquanto o valor de mercado reflete o preco real que um imovel alcancaria
em uma fransacao real, levando em consideracdo a oferta, demanda e condicdes do
mercado, geralmente maior que o valor venal.

DCHA FAUST, pr¢
brirConferenciaDo

A Manifestacéo do Requerido questiona e também déa a resposta.
O Vaor vena é um valor de referéncia para se estabelecer valores de impostos e
taxacOes, ndo tendo relacdo direta com o valor de mercado.
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A Le de Parcelamento, o Uso
eaOcupacdo do Solo noMunicipiode
Sdo Paulo classifica a localizaggdo do
imével avaliado como ZC (Zona
Centralidade), definida como:

“Art. 9° As Zonas Centralidade
(ZC) sdo porcgoes do territorio voltadas
a promocao de atividades tipicas de
areas centrais ou de subcentros
regionais ou de bairros, destinadas
principalmente aos usos  ndo
residenciais, com densidades
construtiva e demogréfica médias, a
manutencdo das atividades comerciais
e de servicosexistentes e a promocao da
qualificacdo dos espagos publicos,
subdivididas em: ”

ALFREDO PUJOL

R
L ,
= 5
I ZEMP. I
I I O I ZEMR S | S ey
LIERT, Se——

Escala: 100 m / gt
[4000 | I_I_Izoo T /N\
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Figura 6: Zoneamento da regido

O zoneamento da regido promove o0 adensamento e a verticalizagdo, além de
incentivo ao uso comercial

O maior valor venal visa estimular a incorporacéo, fazendo com que o valor de
IPTU se torne elevado, o que € um estimulo para que os imoéveis residenciais sgam
vendidos paraincorporadoras, com o fim de verticalizagéo.

Isto faz com que o valor para incorporacdo seja alto, no entanto, o mercado de
venda de iméveis residenciais ndo acompanha estes valores.

3.11 ESCLARECIMENTO COMENTARIO 11

Vale ressaltar, também, que no ano de 2017 a
requerente recusou proposta de compra as fls. 193 por construtora que ofereceu
como forma de pagamento 4 (quatro) apartamentos em prédio a ser construido no
terreno deste imdvel, no valor aproximado de 400.000,00 (Quatrocentos mil reais) cada
um, totalizando RS 1.600.000,00 (Um milhiio e seiscentos mil reais), conforme se
afere das fls. 39 e 194/195, alegando que a parte dela (1/4) vale RS 350.000.00
(Trezentos e cinquenta nul reais). tendo recusado. ainda, sua parte em dinheiro. R$
250.000,00 (Duzentos e cinquenta mil reais), caso em que os Outros coproprietarios
ficariam com 3 (trés) apartamentos, um para cada.

ado digitalmente por VANESS
[3:/lesaj tjsp.jus.br/pastadigital/|

Complementando o esclarecimento anterior, a Manifestacdo do Requerido
mostra efetivamente como funciona o mercado de incorporagoes.

As incorporadoras fazem ofertas com valores el evados, no entanto, as ofertas ndo
sdo em dinheiro, tratam-se de iméveis que ainda serdo construidos e com a promessa de
um valor final, ou sga, troca-se 0 imével por uma promessa de valor futuro. Ndo ha
nenhum repasse de dinheiro.

Diferente do valor de mercado para venda, onde o valor estabelecido significa
uma negociacdo em dinheiro, com pagamento automatico ao fechamento do negdcio.

17
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No caso em tela, aincorporadora ofereceu R$ 1.600.000,00, no entanto, naforma
de quatro promessas de apartamentos a serem construidos, com a promessa de valerem
R$ 400.000,00 cada, ao final da obra, ndo havendo nenhuma garantia de que estas
promessas sejam cumpridas.

A ofertainicia foi recusada, sendo contraofertado o valor de R$ 350.000,00 em
dinheiro por um apartamento, o que foi recusado pela incorporadora, sendo feita nova
ofertade R$ 250.000,00, mais trés promessas de apartamento com apromessade valerem
R$ 400.000,00 cada, ou seja, trés promessas vazias e um valor bem inferior.

Se fosse proposto a incorporadora fazer negécio somente em dinheiro, sem
permutas de apartamentos, o valor bem inferior seria ainda mais baixo, sendo oferecido
menos de R$ 250.000,00 para cada herdeiro.

Assim funciona o mercado de incorporacdo. O dono do imoével acaba sendo
obrigado a “entrar de sdcio” no negdcio, o qual ndo terd nenhuma ingeréncia, figurando
apenas como permutante, sendo que é um negaécio de risco, havendo chance de dar certo
ou dar errado.

Sendo um negocio de sucesso, 0s herdeiros do terreno seriam proprietérios de
quatro apartamentos de R$ 400.000,00 cada, no entanto, apods alguns anos.

N&o havendo sucesso, poderia ndo haver nenhum apartamento, o que implica no
valor de R$ 0,00. Com sorte, poderiam se tornar proprietérios de quatro apartamentos de
valor inferior aos R$ 400.000,00 prometidos.

Portanto, trata-se de um negdcio de risco, sem liquidez nenhuma.

O outrora proprieté&rio de um terreno passa a ser dono de uma promessa sem
nenhuma liquidez, com valor menor do que um imével na planta, mas que apos longos
anos, pode vir a se transformar em apartamentos de valor maior do que o do terreno, o
que significaria um ganho de capital.

Os valores ofertados pelas incorporadoras tém que ser maiores do que os valores
de mercado, pois nos valores ofertados esta embutido o risco do negécio, a fata de
liquidez e o fato de ndo poder se utilizar do imoével por longos anos, até que os
apartamentos sejam entregues, o que significa uma perda de receita.

Negociagdo com incorporadoras ndo se trata da venda de um imoével, mas sim de
uma proposta de negocio. De risco.

Por isto que os valores de incorporagéo ndo podem ser comparados com valores
de mercado. Tirando-se este fatores, as incorporadoras ndo pagariam mais do que o0s
valores de mercado.

A presente periciatem por objetivo estabelecer o valor de mercado do imével, ndo
de estabel ecer valores de negdcios de risco, com promessa de ganhos futuros.

O Laudo Pericial calculou o valor de um imovel residencial para venda, néo de
uma promessa de negdcio em cima do potencial construtivo de um terreno.

18
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e comentérios pertinentes ao novo célculo.
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4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Engenheiro Civil

fls. 630

Em funcdo da consideracéo da érea do Pavimento inferior da Casa 2, faremos o
recdlculo do valor do imével, com a&reade 182,4 mz.

N& ha necessidade de se reproduzir todas as explicacbes e definicles
apresentadas no L audo Pericial, sendo este recalculo restrito a apresentacéo das tabelas

4.1 TESTE DE SEMELHANCA DOSATRIBUTOS

Em funcdo da mudanca de érea, € imprescindivel que seja aplicado novo teste de
semelhanca dos atributos paraidentificar os elementos que ndo possuam coeréncia com
0 imovel avaliando e demais elementos da pesquisa, restringindo-se a pesquisa dentro do
intervalo entre a metade e o dobro do imoével avaliando, conforme especifica a norma
técnica, sendo aplicavel aos fatores localizacdo e area.

indice Coeficiente Atributo ; Coeficiente Atributo
Elemento Logradouro ! . Area .
fiscal localizagdo | semelhante area semelhante
Imével |Rua Daniel Rossi, 53
avaliando 1.577,00 182,40
1 Rua Daniel Rossi, 282 - Santana 1.340,00 0,8497 SIM 122,00 0,6689 SIM
2 Rua Daniel Rossi, 292 - Santana 1.340,00 0,8497 SIM 122,00 0,6689 SIM
3 Rua Jovita, 148 - Santana 1.316,00 0,8345 SIM 150,00 0,8224 SIM
4 Rua Dona Luiza Tolle, 321 - Santana 1.320,00 0,8370 SIM 115,00 0,6305 SIM
5 Rua Pereira de Freitas, 130 - Santana 1.359,00 0,8618 SIM 133,00 0,7292 SIM
6 Rua Urupiara, 391 - Santana 1.046,00 0,6633 SIM 140,00 0,7675 SIM
7 Rua Engenheiro Mac Lean, 86 - Santana | 1.288,00 0,8167 SIM 185,00 1,0143 SIM
8 Rua Joaquim Pereira de Sousa, 64 - 1.694,00 1,0742 SIM 163,00 0,8936 SIM
9 Rua Felipe Gadelha, 113 - Santana 1.327,00 0,8415 SIM 143,00 0,7840 SIM
10 Rua Sylvio Delduque, 131 - Santana 1.232,00 0,7812 SIM 168,00 0,9211 SIM
11 Rua Custédio de Mendonga, 100 - 1.304,00 0,8269 SIM 175,00 0,9594 SIM
12 Rua llha Grande, 333 - Santana 887,00 0,5625 SIM 150,00 0,8224 SIM
13 Rua Durval Clemente, 24 - Santana 1.389,00 0,8808 SIM 194,00 1,0636 SIM
14 Rua Midrio Aratjo, 170 - Santana 1.287,00 0,8161 SIM 180,00 0,9868 SIM

Tabela 1: Teste de Semelhanca de Atributos

imoével

Conclusdo: Os Elementos da amostra possuem os atributos semelhantes aos do

avaiando.
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Tabela 2 Homogeneizagdo dos fatores antes do saneamento

20

Engenheiro Civi
Valor unitdrio Fator oferta Fator Area Fator localizagio Fator obsolecéncia Unitdrio final
Elemento | Area privativa | Valor Vibr | Variagio |Vl ‘ Variagio | Vil . ; Variagio | V3 ; ‘ Variago | V| homogensizado
anciado | witiio | | Rt | R Polmgmt | Ry V| pgm | g * Clpt | R Y, fi/m?
1 12200 | 65000000 | 532787 080 53279 | 479508 | 095 23510 | 455998 | 134000 | 118 MB09 | SA4317 | 0356 | 062 -1B25%2) 296917 | 358215
1 1200 | 68000000 | 557377 080 55738 | 501639 | 095 -M585 | 47044 | 134000 | 118 BET23 | 590362 | 03856 | 062 -181019) 310620 | 374748
3 15000 | 75000000 | 5000000 080 50000 | 450000 | 095 2472\ 428528 | 131600 | 120 84243 | 539248 | 02000 | 12 101100| 551100 | 618875
4 11500 | 85000000 | 738130 080 73913 | 665217 | 094 7270 RIIS47 | 132000 | 119 129516| 794733 | 03589 | 068 211176 454041 | 546286
5 13300 | 55000000 | 4135341 090 41353 | 37280 | 092 2258 | 34391 | 135900 | 116 59702 | 431883 | 02000 | 12 BGle | 455797 | 4724l
b 14000 | 4500000 | 3035710 080 30357 173204 | 094 -L7aB6 | 255729 | 104600 | 151 138697| 411911 | 03589 | 068 86733 | 136481 | 30792
] 18500 | 94000000 | 508108 080 50811 | 457297 | 100 1621 | 458918 | 128800 | 122 102608| 559905 | 05082 | 048 -237336 219961 | 324190
B 16300 1120000000) 736196 | 030 -73620 | 66577 | 097 18368 | 644209 | 169400 | 093 49762 | 616814 | 040M | 060 -264330) 398226 | 334096
9 14300 | 38000000 | 265734 080 26573 | 13916l | 084 -M4117 | 225044 | 13700 | 119 45057 | 1820B | 02449 | 100 000 | 238161 | 270001
10 16800 | 58000000 | 3511801 00 35019 | 316071 | 098 6432 | 309639 | 123200 | 128 88510 | 404582 | 02000 | 12 TI0M1 | 387082 | 488160
11 17500 1100000000) 5714291 030 57143 | 5428 | 099 5297 | GOR9S8 | 130400 | 12 107669 | 621954 | 03683 | 086 -L73159) 34117 | 443498
12 15000 | 59500000 | 396667 | 080 -3%667 | 357000 | 095 17035 | 339965 | 700 | 178 27UUL| BMTIL | 0452 | 0% 163633 193367 | 454043
13 19400 1110000000) 5670101 0%0 56701 510308 | 102 7927 | GAB236 | 138900 | 114 63070 | 578378 | 02000 | 12 114649| 624958 | 701955
1 18000 | 85000000 | 4722221 080 47222 | 425000 | 100 1405 | 423585 | 128700 | 123 95765 | 520765 | 039 | 076 -LODESS| 324345 | 418705
Meédia 44453 429340 53%.27 355942 436343
Desvio padréo L2758 125649 15201 1320% 115131
(oef, Variagdo 00 0 03 037 028
Imavel avaliando Limite inferior -30% 305440
Setor | Quadra Enderego Rreaprictiva| 15 | dade Eato df Lmiteuperor 3% 1 f6
conservagao
m 132 Rua Danie! Rosdi, 53 ma 15w & 02;49 Wédiz homogeneizada 436343

fis. 631
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Nota-se que com 0 acréscimo dos 32,4 m? a &rea

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

total do imével, obviamente ha uma alteracdo no Fator F

Area, passando-se dos 4.453,08 antes calcul ados, ao lado,

para 4.298,40.

Consequentemente h4 uma alteracdo no Valor

meédio homogeneizado,
4.518,11 antes calculados, para4.363,43.

Esta mudanca de valores ira interferir
Saneamento.

passando passando-se dos

Figura 7: Trecho extraido da Tabela de Homogeneizacao
anterior ?

4.3 SANEAMENTO

fls. 632
Fator Area
Variagdo V2
RS/m? RS/mt

0,95 -24139 4.553,69
0,95  -252,54 4.763,86
1,00 0,00 4.500,00
0,94  -42752 6.224,65
0,97 -11025 3.611,55
0,98 46,72 2.685,42
no 1,05 246,16 4.819,13
1,02 139,12 6.764,88
0,99 -28,40 2.363,20
1,03 90,83 3.251,54
1,04 202,06 5.344.92
1,00 0,00 3.570,00
1,07 338,94 5.442 03
1,05 198,20 4.448 20

3 4.453,08

1.268,65

0,28

Em funcgdo da mudanca de &rea, consequentemente mudanca do Fator Area e por
resultado, mudanca do Vaor médio homogeneizado, 0 Saneamento deve suprimir os
elementos cujo valor discrepe da médiahomogenei zada, sendo os elementos discrepantes
suprimidos um a um, até que seja a cangcado um valor homogeneizado, sem que nenhum
dos elementos comparativos seja discrepante.

12 yerificacdo 22 verificagao 32 verificacdo 42 verificacao
Saneamento unitdrio afastamento da unitario afastamento da unitario afastamento da unitario afastamento da
homogeneizado média homogeneirado média homogeneizado média homogeneizado média |

1 3.582,15 -17,91% 3.582,15 -13,87%)| 3.582,15 -10,22% 3.582,15 -7,10%
2 3.747,48 -14,12% 3.747,A8 -9,90%| 3.747,48 -6,08% 3.747,48 -2,82%
3 6.188,75 41,83% 6.188,75 48,80%
4 5.462,86 25,20% 5.462,86 31,35%,| 5.462,86 36,91%
5 4.872,41 11,66%) 4.872,41 17,15%)| 4.872,41 22,12% 4.872,41 26,36%|
6 3.076,92 -29,48% 3.076,92 -26,02%| 3.076,92 -22,88% 3.076,92 -20,21%|
7 3.241,90 -25,70% 3.241,90 -22,05% 3.241,90 -18,75% 3.241,90 -15,93%|
] 3.340,96 -23,43% 3.340,96 -19,67%) 3.340,96 -16,27% 3.340,96 -13,36%)|
9 2.701,01 -38,10% 2.701,01 -35,06%) 2.701,01 -32,31% 2.701,01 -29,95%
10 4.691,60 7,52%) 4.691,60 12,80%)| 4.691,60 17,58% 4.691,60 21,67%|
11 4.434,98 1,64%| 4.434,98 6,63%| 4.434,98 11,15% 4.434,98 15,01%|
12 4.540,43 4,06%| 4.540,43 9,17%)| 4.540,43 13,80% 4.540,43 17,75%)|
13 7.019,55 60,87%
14 4.187,05 -4,04% 4.187,05 0,67%| 4.187,05 4,94% 4.187,05 8,58%|

Média 4.363,43 4.159,12 3.989,98 3.856,08

Desvio padrio 1.232,31 1.005,98 835,64 729,02

Coef. Variagio 28,24% 24,19% 20,94% 18,91%

Limite superior 5.672,46 5.406,85 5.186,97 5.012,91

Limite inferior 3.054,40 2.911,38 2.792,99 2.699,26

Elemento

. Elemento 13 Elemento 3 Elemento 4 nio ha
discrepante

Tabela 3: Saneamento dos el ementos

Os elementos 3, 4 e 13 se mostraram discrepantes na amostra, desta forma sendo

suprimidos.
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Na avaiacdo anterior, 0 Saneamento realizado com 150 m? de area resultou na
supressdo do Elemento 9, por apresentar um afastamento de 31,88% da média na 32
verificacdo. Com isto se chegou ao resultado de R$ 4.250,64/m2.

Aumentando-se a area para 182,4
m?, na 3* veificagdo, o Elemento 4
apresentou valor de 36,91% de afastamento
da média, tornando-se este elemento
discrepante e devendo ser suprimido, ao
invés do Elemento 9, com 32,31% de
afastamento da média.

Com isto, na 42 verificagdo, temos o
resultado de R$ 3.856,08/m?, que
multiplicados pelos 182,4 m?, totalizam o
valor de R$ 703.349,35 e sendo arredondado
parao valor de R$ 705.000,00.

32 verificacdao

42 yerificacao

unitario afast

amento da

unitario afastamento da

homogeneizado média homogeneizado média
3.575,86 -13,44% 3.575,86 -15,87%
3.740,90 -9,44% 3.740,90 -11,99%
5.408,05 30,92% 5.408,05 27,23%
5.044,74 22,12% 5.044,74 18,68%
3.205,06 -22,41%] 3.205,06 -24,60%
3.471,85 -15,95%] 3.471,85 -18,32%
3.663,76 -11,31%| 3.663,76 -13,81%
2.813,77 -31,88%
4.846,75 17,33% 4.846,75 14,02%
4.690,02 13,54% 4.690,02 10,34%
4.710,78 14,04% 4.710,78 10,83%
4.399,30 6,50%) 4.399,30 3,50%
4.130,90 4.250,64
820,44 742,41
19,86% 17,47%
5.370,17 5.525,83
2.891,63 2.975,45
Elemento 9 ndo hi

Figura 8: Trecho extraido da Tabela de Saneamento anterior

E possivel que haja o questionamento sobre poder se utilizar o resultado do Valor
médio homogeneizado anterior com aéreaatual, o queresultariaem um valor final maior,
no entanto, isto seria errado, em desacordo com as normas pertinentes, pois estaria sendo
considerado um elemento comparativo discrepante (Elemento 4), em detrimento de um
elemento comparativo compativel (Elemento 9), portanto foi feito todo o recélculo
baseado nanorma, afim de se evitar estaanomalia.
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5. CONCLUSAO

Em face do exposto no presente Esclarecimentos a manifestacdo, o objeto ofertado
nos termos dos autos do processo n° 1000364-25.2018.8.26.0001, requerido por MARL I
FERNANDA FERREIRA ROCHA contra Espdlio de HERENILDES SANTANA
CARMO, na pessoa do inventariante VICENTE ROCHA DOS SANTOS, em curso
na32VARA CIVEL DO FORO REGIONAL | - SANTANA, apresentamos a seguinte
conclus&o:

Todos os questionamentos do Réu foram esclarecidos no presente documento.
N&o ha necessidade de ser feita nova vistoria, tendo sido reestabelecido novo valor de
mercado do imovel localizado na Rua Daniel Rossi, n° 53, Bairro Santana, Distrito
Santana, nesta Capital, que corresponde a

Valor do imével R$ 705.000,00

SETECENTOSE CINCO MIL REAIS
Vdlido para

JULHO DE 2025

6. ENCERRAMENTO

Ficando a disposicdo de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se
fizerem necessarios, o Signatario encerra o presente documento, composto por 23 (vinte
e trés) folhas assinadas digitamente.

Sa0 Paulo, 24 de novembro de 2025

<<<<assinatura eletr bnica>>>>
Afonso Hideo Raffadlli
Engenheiro Civil
CREA/SP 5060787749
afonso.raffaelli@hotmail.com
(11) 99139-6215
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