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 Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito 

nomeado nos autos da 
 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 
 

que 
 

BANCO DO BRASIL S/A 
 

move contra 
 

STYL LINE FEIRAS, EVENTOS e PROMOÇÕES LTDA - ME, 
 

tendo se dirigido ao local do imóvel, objeto de penhora, e coligido os elementos 

que entendeu necessários para avaliá-lo, vem, mui respeitosamente, à presença 

de Vossa Excelência para apresentar as conclusões a que chegou, 

consubstanciadas no seguinte 
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1.0 - IMÓVEL AVALIANDO 
 
 

 O signatário foi honrado com a nomeação para avaliar a 

residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, no 59, Vila Alpina, 26o 

Subdistrito – Vila Prudente. 

 
 
 
 

2.0 - VISTORIA 
 
 

 Dirigindo-se ao endereço supra descrito, que pertence 

ao setor 118, quadra 229, de acordo com o mapa oficial da cidade (MOC) da 

Prefeitura Municipal de São Paulo (vide ANEXO 1), o signatário como sói 

proceder tirou várias fotografias, apresentadas a seguir, comprobatórias da 

vistoria, que ilustram e dão boa noção do imóvel em questão, bem como 

procedeu também o levantamento da área construída, consoante se observa na 

planta baixa no ANEXO 2. 

 

 
 

Foto no 1 -  Vista da testada do imóvel para a Rua Gaspar 
Barreto, no 59, tal como indicação da linha vermelha. 
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Foto no 2 -  Vista da numeração do imóvel objeto da vistoria. 
 
 
 
 

 
 

Foto no 3 -  Outra vista da testada do imóvel avaliando. 
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Foto no 4 -  Vista da Rua Gaspar Barreto no sentido da Rua 
Ielmo Marinho , vendo-se, à direita, o imóvel em tela, 
como indicação da seta vermelha. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 5 -  Vista da Rua Gaspar Barreto no sentido oposto ao 
da fotografia acima, podendo-se observar que é 
afetada pelos melhoramentos públicos usuais. 
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Foto no 6 -  Vista parcial da garagem na parte frontal do imóvel 
objeto da vistoria. 

 
 
 

 
 

Foto no 7 -  Vista no sentido oposto ao da fotografia acima, 
vendo-se, à esquerda, a porta de acesso a lateral do 
imóvel e, à direita, vê-se a porta que se adentra a 
residência utilizada para fins comerciais. 
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Foto no 8 -  Vista da sala na parte da frente da casa utilizada 
como depósito da firma Requerida ali instalada. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 9 -  Vista do corredor na sequencia da sala acima 
mencionada, vendo-se, ao fundo, a cozinha. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

22
15

-9
3.

20
18

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

99
6A

07
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

U
IZ

 F
R

A
N

C
IS

C
O

 B
U

E
N

O
 P

IN
H

E
IR

O
 F

R
A

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
07

/2
01

9 
às

 0
9:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

19
70

14
55

67
3 

   
 .

fls. 213



Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto – cau no A4253-6 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.:  (011)   5579-0130 

CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 

 
 

Foto no 10 -  Vista do mesmo corredor retro mencionado no 
sentido oposto ao da fotografia anterior, vendo-se, 
ao fundo, a sala utilizada como depósito. 

 
 
 

 
 

Foto no 11 -  Vista parcial de outro depósito que outrora deveria 
ser dormitório, com se deduz pela janela veneziana 
de alumínio. 
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Foto no 12 -  Vista do banheiro na sequencia do dormitório retro, 
ambos localizados entre a sala (depósito) e 
cozinha. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 13 -  Vista sobre outro ângulo desse banheiro. 
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Foto no 14 -  Vista parcial da cozinha. 
 
 
 
 

 
 

Foto no 15 -  Vista da cozinha no sentido oposto ao da fotografia 
acima. 
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Foto no 16 -  Detalhe da esquadria da cozinha, que é de 
alumínio do tipo basculante com vidro canelado. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 17 -  Vista da porta da cozinha e do corredor lateral que 
nesse sentido tem acesso a garagem. 
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Foto no 18 -  Vista externa do dormitório na sequencia da 
cozinha. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 19 -  Vista mais afastada para os fundos em relação a 
fotografia acima. 
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Foto no 20 -  Vista no sentido oposto ao da fotografia anterior, 
vendo-se um abrigo e, à direita, há um escritório. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 21 -  Vista parcial do escritório mencionado acima. 
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Foto no 22 -  Detalhe da esquadria do escritório que é de ferro 
do tipo basculante com vidro canelado. 

 
 

 

 
 

Foto no 23 -  Vista parcial do WC na sequencia do escritório 
acima. 
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Foto no 24 -  Detalhe da esquadria do WC retro mencionado que 
é de alumínio do tipo basculante com vidro 
canelado. 

 
 

 
 

Foto no 25 -  Vista do jardim, vendo-se, ao fundo, outro escritório 
e, à esquerda, embora parcialmente, a escada de 
acesso a laje no pavimento superior. 
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Foto no 26 -  Vista mais detalhada da escada de acesso a laje 
do pavimento superior. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 27 -  Vista parcial do escritório na parte dos fundos do 
terreno. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

22
15

-9
3.

20
18

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

99
6A

07
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

U
IZ

 F
R

A
N

C
IS

C
O

 B
U

E
N

O
 P

IN
H

E
IR

O
 F

R
A

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
07

/2
01

9 
às

 0
9:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

19
70

14
55

67
3 

   
 .

fls. 222



Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto – cau no A4253-6 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.:  (011)   5579-0130 

CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 

 
 

Foto no 28 -  Detalhe da esquadria desse escritório na parte dos 
fundos do terreno que é de ferro do tipo de “correr” 
com vidro canelado. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 29 -  Vista dessa mesma janela pelo lado externo, 
podendo-se observar o gradil de proteção, comum 
em praticamente todo o imóvel. 
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Foto no 30 -  Vista de um depósito na parte superior dos fundos 
do imóvel. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 31 -  Vista da entrada desse depósito. 
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Foto no 32 -  Vista parcial do depósito, podendo-se observar que 
a cobertura é de telhas vãs de fibrocimento. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 33 -  Detalhe do piso desse depósito que é de caco-
cerâmico. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

22
15

-9
3.

20
18

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

99
6A

07
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

U
IZ

 F
R

A
N

C
IS

C
O

 B
U

E
N

O
 P

IN
H

E
IR

O
 F

R
A

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
07

/2
01

9 
às

 0
9:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

19
70

14
55

67
3 

   
 .

fls. 225



Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto – cau no A4253-6 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.:  (011)   5579-0130 

CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 

 
 

Foto no 34 -  Vista da lavanderia na laje do pavimento superior. 
 
 
 
 

 
 

Foto no 35 -  Vista parcial da lavanderia, também com telhas vãs 
de fibro-cimento e piso cerâmico. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

22
15

-9
3.

20
18

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

99
6A

07
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

U
IZ

 F
R

A
N

C
IS

C
O

 B
U

E
N

O
 P

IN
H

E
IR

O
 F

R
A

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
07

/2
01

9 
às

 0
9:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

19
70

14
55

67
3 

   
 .

fls. 226



Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto – cau no A4253-6 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.:  (011)   5579-0130 

CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 
 

 A Rua Gaspar Barreto, no trecho em consideração, tem 

perfil plano e sentido duplo de mão de trânsito que é intenso. 

 
 Está inserida em zona denominada ZM, conforme se 

observa no ANEXO 3. 

 Trata-se de zona mista destinada para usos residenciais 

e não residenciais, podendo inclusive estar presente às duas atividades no 

mesmo lote ou edificação, com coeficiente de aproveitamento mínimo igual a 

0,3, básico de 1,00 e máximo igual a 2,00, conforme se observa na tabela abaixo 

extraída do mais recente Zoneamento da Cidade de São Paulo, estabelecido 

pela Lei 16.402 de 22 de março de 2.016. 
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 O imóvel em tela situa-se na Rua Gaspar Barreto, no 59, 

estando, ainda, localizado numa ampla quadra complementada pelas Ruas 

Ielmo Marinho, Hilário Capote Valente e Costa Barros (vide novamente ANEXOS 

1 e 3- bem como ANEXO 4 - Planta Quadra da PMSP que mostra sua exata 

localização). 
 

 São vias afetadas por todos os melhoramentos públicos, 

além da proximidade as áreas de comércio local, institucional e de transporte 

coletivo (direto), destacando-se, também, que a região é predominantemente 

horizontal em suas construções e nesse sentido vide ANEXO 5 – Vista Aérea – 

que dá boa noção de sua paisagem urbana. 

 
 O terreno em questão, aparentando constituição firme 

para receber qualquer construção, obedecidas, obviamente, as posturas legais, 

apresenta topografia plana e têm as seguintes medidas: 

 

Frente .............................................. 5,00m 

Laterais .......................................... 40,00m 

Fundos ............................................. 5,50m 
 

encerrando a área de 210,00m², 
 

conforme consta na matrícula no 207.975 do 6o CRI da Capital, 

certidão acostada aos autos às fls. 196. 

 

 Sobre esse terreno assenta-se o imóvel sob o no 59 da 

Rua Gaspar Barreto, devidamente cadastrado na PMSP sob o contribuinte no 

118.229.0100-5, como atesta abaixo a certidão da Municipalidade: 
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 O imóvel avaliando, embora utilizado para fins 

comerciais, tem todas as características residenciais, podendo, pois, ser 

enquadrado na tipologia construtiva de “casa – padrão médio”, de acordo com 

as várias classificações descritas e contidas no estudo “Valores de Edificações 
de Imóveis Urbanos” do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias), conforme se observa no ANEXO 6. 

 

 O imóvel apresenta-se em boa conservação e 

manutenção, podendo o seu estado ser classificado na letra “C” do referido 

estudo acima, que qualifica tal letra em “regular”, podendo-se, ainda, arbitrar a 

idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos por essas razões. 

 

 A área construída no pavimento térreo é de 112,00m², 

consoante levantamento procedido in loco.   

 No pavimento superior as áreas relativas ao depósito e 

lavanderia serão avaliadas como coberturas simples e perfazem a área de 

29,00m². 
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3.0 - VALOR DO IMÓVEL 
 
 Para determinação do valor do imóvel, aplicou-se no 

presente caso o Método da Composição, conforme determinado pela “NORMA 

PARA AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS NA CAPITAL – 2.013”, CAJUFA Portaria 

01/2.012, que define o valor total do imóvel pela soma do valor do terreno com o 

valor das construções existentes. 

 
 

3.1 - VALOR DO TERRENO 
 
 Para determinação do valor do terreno, conforme 

orientação da “Norma”, aplicou-se o Método Comparativo Direto que define o 

valor de forma imediata através de comparação direta com dados de elementos 

situados no mesmo setor do imóvel avaliando, que é, como já mencionado, o 

setor 118 do mapa oficial da PMSP / MOC mapa oficial da cidade (vide 

novamente ANEXOS 1 e 3). 

 
 O valor unitário básico de terreno será obtido através de 

pesquisa de mercado (vide ANEXO 8), obedecendo aos seguintes critérios 

recomendados na “Norma” supra citada: 

 

Fator de Oferta:  Será deduzido 10% (dez por cento) nas ofertas, baseado na 

elasticidade dos negócios e para se evitar a superestimativa 

natural das mesmas. 

 
Fator de Transposição:  através dos lançamentos fiscais, extraídos da Planta 

Genérica de Valores da PMSP, que aponta para a 

Rua Gaspar Barreto (setor 118 – quadra 229) o valor 

de 559. 

 
Coeficiente de Frente (Cf):  para 2a região (casas/ comércios / serviços 

padrão simples a superior), a frente de referência 

(Fr) é de 10,00 metros. 
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Coeficiente de Profundidade (Cp):  para 2a região (casas/ comércios / 

serviços padrão simples a superior), as 

profundidades mínima (Pmi) e máxima 

(Pma) estão compreendidas entre 25,00 e 

40,00 metros. 

 
 
Benfeitorias:  Serão avaliadas em conformidade com o estudo “Edificações - 

Valores de Venda” com suas diversas tipologias e com base em 

R8N = R$1.390,03/m², podendo-se observar os unitários dessas 

tipologias na Tabela de Coeficientes no ANEXO 7. 

 
 

 O resultado final da pesquisa no ANEXO 8 é de 

R$1.427,74/10mf/25-40mp. 

 
 
 O valor do terreno, pela sua testada de 5,00m e 

profundidade equivalente de (210,00m²/5,00m) = 42,00m, será dado pela 

seguinte expressão: 
 
 

Vt = At x Vu x (Fp/Fr)¼ x (Pma/Pe)¼ 
 
 

onde: 
 
 

Vt     = valor do terreno (procurado) 

At     = área do terreno = 210,00m² 

Vu    = valor unitário básico de terreno = R$ 1.427,74/m² 

Fp    = frente projetada do terreno = 5,00 

Fr     = frente de referência = 10,00m 

Pma  = profundidade máxima = 40,00m 

Pe    = profundidade equivalente = 42,00m 
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 Repetindo-se a expressão retro e nela substituindo-se os 

valores, obteremos o seguinte valor para o terreno: 
 
 

Vt = At x Vu x (Fp/Fr)¼ x (Pma/Pe)¼ 
 

Vt = 210,00m² x R$ 1.427,74 x (5,00m/10,00m)¼ x (40,00/42,00)¼ 
 

 
Vt = R$ 249.065,51 

 
(duzentos e quarenta e nove mil, sessenta e cinco reais, cinquenta e um 

centavos). 

 

 
 

 
3.2 - VALOR DAS CONSTRUÇOES 

 
 

3.2.1 - VALOR DA CONSTRUÇÃO PRINCIPAL (pavimento térreo) 
 

 A construção principal existente no pavimento térreo, de 

acordo com suas características construtivas, deve ser enquadrada no tipo 

"Casa – Padrão Médio", conforme o já mencionado estudo “Edificações – 

Valores de Venda” adequado ao parâmetro R8N, onde o valor unitário para tal 

padrão é de 1,903 a 2,355 de R8N, consoante se observa na Tabela de 

Coeficientes no ANEXO 7. 

 
 Adotou-se, no presente caso, o índice médio, ou seja, 

2,154 x R8N, e, sendo R8N obtido da tabela elaborada e divulgada mensalmente 

pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil no Estado de São Paulo 

(SINDUSCON), cujo último valor é da ordem de R$ 1.390,03, resultando, pois, 

no seguinte unitário: 

 
Vu = R$ 1.390,03 x 2,154 

Vu = R$ 2.994,12 
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 Possuindo a construção a área construída de 112,00m² 

e acrescentando-se o coeficiente depreciativo de 0,795 (referência “C” - regular - 

do estudo) – pela idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos, teremos a seguinte 

expressão: 
 

Vc = Ac x Vu x Foc 
 

onde: 
 
Vc   = valor da construção (procurado) 

Ac   = área da construção = 112,00m² 

Vu   = valor unitário = R$ 2.994,12/m² 

Foc  = fator de obsolescência = 0,795 (25 anos / C) 

 
 Substituindo-se os valores na expressão acima, 

obteremos: 

 

Vc = 112,00m² x R$ 2.994,12 x 0,795 
 

Vc = R$ 266.596,44 
 

(duzentos e sessenta e seis mil, quinhentos e noventa e seis reais, 
quarenta e quatro centavos). 

 
 
 
 

3.2.2 - VALOR DAS COBERTURAS (pavimento superior) 
 
 
 As coberturas existentes no pavimento superior, de 

acordo com suas características construtivas, deve ser enquadrada no tipo 

"Cobertura – Padrão Simples", conforme o já mencionado estudo 

“Edificações – Valores de Venda” adequado ao parâmetro R8N, onde o valor 

unitário para tal padrão é de 0,071 a 0,213 de R8N, consoante se observa na 

Tabela de Coeficientes no ANEXO 7. 

 
 Adotou-se, no presente caso, o índice médio, ou seja, 

0,142 x R8N, e, sendo R8N obtido da tabela elaborada e divulgada mensalmente 

pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil no Estado de São Paulo 

(SINDUSCON), cujo último valor é da ordem de R$ 1.390,03, resultando, pois, 

no seguinte unitário: 
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Vu = R$ 1.390,03 x 0,142 

Vu = R$ 197,38 

 
 Possuindo as coberturas a área de 29,00m², o seu valor 

será da seguinte ordem: 

 
Vcob. = 29,00m² x R$197,38 

 
Vcob. = R$5.724,02 

 
(cinco mil, setecentos e vinte e quatro reais, dois centavos). 

 
 
 
 

3.3 - VALOR DO IMÓVEL 
 
 

Valor do terreno ........................................................ R$ 249.065,51 

Valor da construção principal (pav. térreo) ............... R$ 266.596,44 

Valor das coberturas (pav. superior) ......................... R$     5.724,02 
 

Valor do Imóvel ......................................................... R$ 521.385,97 
 
 
 

Ou, em números redondos: 
 
 

R$521.500,00 
 
 

 Assim sendo, tendo em vista os fatores e elementos 

apontados, o perito signatário avalia o imóvel em questão por: 

 
R$ 521.500,00 

 

(quinhentos e vinte e um mil, quinhentos reais) 
 

(data base: junho de 2.019) 
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4.0 – ENCERRAMENTO 

 
 

 Laudo impresso em 28 (vinte e oito) folhas somente no 

anverso.  Contendo 35 (trinta e cinco) fotografias digitais e completivo de 08 

(oito) anexos, assim discriminados: 

 

ANEXO 01 – Mapa oficial da cidade (MOC) da PMSP – folha única. 

ANEXO 02 – Levantamento de área – folha única. 

ANEXO 03 – Planta de zoneamento (PMSP) – folha única. 

ANEXO 04 – Planta quadra (PMSP) – folha única. 

ANEXO 05 – Vista aérea – folha única. 

ANEXO 06 – Tipologia construtiva – folha única. 

ANEXO 07 – Tabela de coeficientes – folha única. 

ANEXO 08 – Pesquisa e Homogeneização de Valores – 11 (onze) folhas. 

 
 

 Estando todas as folhas rubricadas, à exceção desta 

última que vai datada e assinada. 

 
 

 São Paulo, 1 de julho de 2.019. 

 
 
 
 
 

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto - cau no 4253-6 
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MOC da PMSP 
 

Local: 
 

Residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, no 59, 
Vila Alpina, 26o Subdistrito – Vila Prudente. 

 

Setor 118 – Quadra 229 
 

 

 

 

Mapa Oficial da Cidade 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.: (011)     5579-0130 
CEP 04012-140 cel.: (011)  9.9611-7852 

 

 

 

 

 

Local: 
 

Residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, no 59, 
Vila Alpina, 26o Subdistrito – Vila Prudente. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Levantamento de Área 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.: (011)     5579-0130 
CEP 04012-140 cel.: (011)  9.9611-7852 

 

 

 

 

 

 

 
Local: 

 

Residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, no 59, 
Vila Alpina, 26o Subdistrito – Vila Prudente. 

 
Zona – ZM 

legenda 

local 

 

Planta de Zoneamento 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.: (011)     5579-0130 
CEP 04012-140 cel.: (011)  9.9611-7852 

 

 

 
 

 

Local: 
 

Residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, no 59, 
Vila Alpina, 26o Subdistrito – Vila Prudente. 

 

Setor 118 – Quadra 229 

local 

 

Planta Quadra - PMSP 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.: (011)     5579-0130 
CEP 04012-140 cel.: (011)  9.9611-7852 

 

 

 

 

 
Local 

 

Residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, no 59, 
Vila Alpina, 26o Subdistrito – Vila Prudente. 

 
 

 

 

 

 

Vista Aérea do Google 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.: (011)     5579-0130 
CEP 04012-140 cel.: (011)  9.9611-7852 

 

 

 
 

Local: 
 

Residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, no 59, 
Vila Alpina, 26o Subdistrito – Vila Prudente. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tipologia Construtiva 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.: (011)     5579-0130 
CEP 04012-140 cel.: (011)  9.9611-7852 

 

 

 

 

 

Local 

 

Residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, no 59, 
Vila Alpina, 26o Subdistrito – Vila Prudente. 

 
 

“VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” 

base R8N 

 
 

 

 

Tabela de Coeficientes 
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ANEXO 8 
fls. 1 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br    tel.:  (011)   5579-0130 
CEP 04012-140    cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 

 

 

 
Local: 

 
Residência situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto no 59, 

Vila Alpina, 26o Subdistrito – Vila Prudente. 
 

 

Setor 118 – Quadra 229 – IF 559 
 

Fator de Oferta:  Será deduzido 10% (dez por cento) nas ofertas, baseado na 
elasticidade dos negócios e para se evitar a superestimativa 
natural das mesmas. 

 
 
Fator de Transposição:  através dos lançamentos fiscais, extraídos da Planta 

Genérica de Valores da PMSP, que aponta para a Rua 
Gaspar Barreto (Setor 118 – Quadra 229) o valor de 
559. 

 
 
Coeficiente de Frente (Cf):  para 2a região (casas/ comércios / serviços padrão 

simples a superior), a frente de referência (Fr) é de 
10,00 metros. 

 
 
Coeficiente de Profundidade (Cp):  para 2a região (casas/ comércios / serviços 

padrão simples a superior), as 
profundidades mínima (Pmi) e máxima 
(Pma) estão compreendidas entre 25,00 e 
40,00 metros. 

 
 
Benfeitorias:  Serão avaliadas em conformidade com o estudo “Edificações - 

Valores de Venda” com suas diversas tipologias e com base em 
R8N = R$1.390,03/m², podendo-se observar os unitários dessas 
tipologias na Tabela de Coeficientes no ANEXO 6. 

Pesquisa e Homogeneização de Valores 
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ANEXO 8 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br    tel.:  (011)   5579-0130 
CEP 04012-140    cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 
 

Elemento 1 
 
 
Local: Rua Gaspar Barreto, no 51 
 setor 118 - quadra 229 - IF 559 

Terreno: 135,00m² - 10,00m de testada  
Prof. equivalente = 135,00m² / 10,00m = 13,50m 

Construção: 171,00m²  

Padrão Constr.: casa “padrão médio” = 2,154 (médio) 

Idade: 32 anos = 0,635 (referência E) 

Preço: R$ 500.000,00 à vista – junho/19 

Fonte: Visão Imóveis - Sr. Oswaldo - tel.: 2765-5613 

 
Vu1 = [(R$500.000,00 x 0,90) – (171,00m² x R$1.390,03 x 2,154 x 0,635)] / 

135,00m² x (559/559) x (25,00/13,50)½ 

 
Vu1 = R$ 1.258,84 /m²/10mf/25-40mp 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br    tel.:  (011)   5579-0130 
CEP 04012-140    cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 
 

Elemento 2 
 
 
Local: Rua Gaspar Barreto, no 120 
 setor 118 - quadra 235 - IF 502 

Terreno: 170,00m² - 5,00m de testada  
Prof. equivalente = 170,00m² / 5,00m = 34,00m 

Construção: 125,00m²  

Padrão Constr.: casa “padrão médio” = 1,903 (mínimo) 

Idade: 40 anos = 0,606 (referência D) 

Preço: R$ 450.000,00 à vista – junho/19 

Fonte: Machado Imóveis - Sr. Yuri - tel.: 3473-2111 

 
Vu2 = [(R$450.000,00 x 0,90) – (125,00m² x R$1.390,03 x 1,903 x 0,606)] / 

170,00m² x (559/502) x (10,00/5,00)¼ 

 
Vu2 = R$ 1.593,94 /m²/10mf/25-40mp 
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Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br    tel.:  (011)   5579-0130 
CEP 04012-140    cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 
 

Elemento 3 
 
 
Local: Rua Gaspar Barreto, no 126 
 setor 118 - quadra 235 - IF 502 

Terreno: 84,00m² - 3,33m de testada  
Prof. equivalente = 84,00m² / 3,33m = 25,22m 

Construção: 125,00m²  

Padrão Constr.: casa “padrão médio” = 1,903 (mínimo) 

Idade: 10 anos = 0,917 (referência C) 

Preço: R$ 500.000,00 à vista – junho/19 

Fonte: Grupo Garcia Imóveis - Sr. Leandro - tel.: 3895-0388 

 
Vu3 = [(R$500.000,00 x 0,90) – (125,00m² x R$1.390,03 x 1,903 x 0,917)] / 84,00m² 

x (559/502) x (10,00/5,00)¼ 

 
Vu3 = R$ 2.314,11 /m²/10mf/25-40mp 
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Elemento 4 
 
 
Local: Rua Gaspar Barreto, no 172 
 setor 118 - quadra 235 - IF 502 

Terreno: 73,00m² - 4,05m de testada  
Prof. equivalente = 73,00m² / 4,05m = 18,02m 

Construção: 115,00m²  

Padrão Constr.: casa “padrão médio” = 1,903 (mínimo) 

Idade: 16 anos = 0,875 (referência C) 

Preço: R$ 380.000,00 à vista – junho/19 

Fonte: Moura Imóveis - Sr. Francisco - tel.: 2947-1797 

 
Vu4 = [(R$380.000,00 x 0,90) – (115,00m² x R$1.390,03 x 1,903 x 0,875)] / 73,00m² 

x (559/502) x (10,00/5,00)¼ x (25,00/18,02) 

 
Vu4 = R$ 1.620,10/m²/10mf/25-40mp 
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Elemento 5 
 
 
Local: Rua Rosário do Catete, à esquerda do no 245 
 setor 118 - quadra 235 - IF 524 

Terreno: 385,00m² - 10,00m de testada  
Prof. equivalente = 385,00m² / 10,00m = 38,50m 

Preço: R$ 450.000,00 à vista – junho/19 

Fonte: Magia Imóveis - Sr. Rafael - tel.: 2341-0988 

 
Vu5 = [(R$450.000,00 x 0,90)] / 385,00m² x (559/524) 

 
Vu5 = R$ 1.122,21/m²/10mf/25-40mp 
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Elemento 6 
 
 
Local: Rua Rosário do Catete, no 259 
 setor 118 - quadra 235 - IF 524 

Terreno: 766,00m² - 20,00m de testada  
Prof. equivalente = 766,00m² / 20,00m = 38,30m 

Construção: casa velha sem valor comercial 

Preço: R$ 1.400.000,00 à vista – junho/19 

Fonte: AS Oliveira Imóveis - Sr. Sandro - tel.: 9.8379-0050 

 
Vu6 = [(R$1.400.000,00 x 0,90)] / 766,00m² x (559/524) x (10,00/20,00)¼ 

 
Vu6 = R$ 1.475,58/m²/10mf/25-40mp 
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Elemento 7 
 
 

Local: Rua Hilário Capote Valente, no 281 
 setor 118 - quadra 228 - IF 542 

Terreno: 409,00m² - 10,00m de testada  
Prof. equivalente = 409,00m² / 10,00m = 40,90m 

Construção: 354,00m²  

Padrão Constr.: galpão “padrão simples” = 1,125 (média) 

Idade: 40 anos = 0,496 (referência E) 

Preço: R$ 780.000,00 à vista – junho/19 

Fonte: Lotus Imóveis - Sr. Juan - tel.: 2594-7000 

 
Vu7 = [(R$780.000,00 x 0,90) – (354,00m² x R$1.390,03 x 1,125 x 0,496)] / 

409,00m² x (559/542) x (40,90/40,00)½ 

 
Vu7 = R$ 1.089,88/m²/10mf/25-40mp 
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Elemento 8 
 
 
Local: Rua Hilário Capote Valente, no 305 
 setor 118 - quadra 228 - IF 542 

Terreno: 410,00m² - 10,00m de testada  
Prof. equivalente = 410,00m² / 10,00m = 41,00m 

Construção: casa velha sem valor comercial 

Preço: R$ 800.000,00 à vista – junho/19 

Fonte: House Center Imóveis - Sr. Wagner - tel.: 2912-8943 

 
Vu8 = [(R$800.000,00 x 0,90)] / 410,00m² x (559/542) x (41,00/40,00)½ 

 
Vu8 = R$ 1.833,67/m²/10mf/25-40mp 

 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

22
15

-9
3.

20
18

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

99
6A

07
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

U
IZ

 F
R

A
N

C
IS

C
O

 B
U

E
N

O
 P

IN
H

E
IR

O
 F

R
A

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
07

/2
01

9 
às

 0
9:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

19
70

14
55

67
3 

   
 .

fls. 251



Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto – cau no A4253-6 

 

ANEXO 8 
fls. 10 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br    tel.:  (011)   5579-0130 
CEP 04012-140    cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 

 

Soma e média dos elementos comparativos 
 
 

Vu1 ........... R$    1.258,84 

Vu2 ........... R$    1.593,94 

Vu3 ........... R$    2.314,11 

Vu4 ........... R$    1.620,10 

Vu5 ........... R$    1.122,21 

Vu6 ........... R$    1.475,58 

Vu7 ........... R$    1.089,88 

Vu8 ........... R$    1.833,67 

 

   R$  12.308,33 / 8 = R$ 1.538,54/m² 
 
 
 
 

Verificação dos limites (30% acima e abaixo) 
 
 

R$ 1.538,54 x 1,3 = R$ 2.000,10 

R$ 1.538,54 x 0,7 = R$ 1.076,97 

 
 
 Verifica-se que o elemento Vu3  está fora dos limites acima 

fixados. 

 
 Portanto, descartando-se esse elemento comparativo e 

procedendo-se nova média, agora saneada, obteremos o valor unitário básico de 

terreno, como segue: 
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Vu1 ........... R$    1.258,84 

Vu2 ........... R$    1.593,94 

Vu4 ........... R$    1.620,10 

Vu5 ........... R$    1.122,21 

Vu6 ........... R$    1.475,58 

Vu7 ........... R$    1.089,88 

Vu8 ........... R$    1.833,67 

 

    R$    9.994,22 / 7 = R$ 1.427,74/m² 
 

 

 

 

 Vub = R$ 1.427,74/m²/10mf/25-40mp 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2a VARA CÍVEL DO 
FÓRUM REGIONAL III – JABAQUARA. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Processo no 1002215-93.2018.8.26.0003 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito 

nomeado nos autos da  

 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 
 

que 
 

BANCO DO BRASIL S/A 
 

move contra 
 

STYL LINE FEIRAS, EVENTOS e PROMOÇÕES LTDA. - ME, 
 
vem, mui respeitosamente, à presença de Vossa Excelência para requerer o 

levantamento da quantia de R$2.000,00 (dois mil reais), depositada a título de 

honorários periciais provisórios, conforme comprovante depósito às fls. 

204/205, juntando para os devidos fins o Formulário MLE. 

 
 

 Termos em que, 
 P. Deferimento. 
 
 

 São Paulo, 1 de julho de 2.019. 
 
 
 
 
 

 Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto – cau no 4253-6 
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FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRÔNICO 
(1 Formulário para cada parte. Válido para depósitos a partir de 01/03/2017) 

 

Número do processo (padrão CNJ): 1002215-93.2018.8.26.0003 

Nome do beneficiário do levantamento: LUIZ FRANCISCO BUENO 

PINHEIRO FRANCO 

perito: Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 

CAU: (conselho de arquitetura e urbanismo) nº A4253-6 

Nº da página do processo onde consta procuração: 

Tipo de levantamento: (   ) Parcial 

 (x) Total 

Nº da página do processo onde consta comprovante do depósito: fls. 

204/205 

Valor nominal do depósito (posterior a 01/03/2017): R$2.000,00 (dois 

mil reais) 

CPF ou CNPJ: 943.190.658-91 

Tipo de levantamento: (   ) I - Comparecer ao banco; 

 (   ) II - Crédito em conta do Banco do Brasil; 

 (x) III – Crédito em conta para outros bancos; 

 (   ) IV – Recolher GRU; 

 (   ) V – Novo Depósito Judicial 

Agência e número da conta do beneficiário do levantamento: Banco 

Itaú (341) – agência: 9644 – c/c  21.209-5 

Observações: valor de R$2.000,00 depositado a título de honorários 

periciais provisórios. 

 

Formatado: Justificado

Formatado: Justificado

Formatado: Justificado

Formatado: Justificado, Recuo: À
esquerda:  0 cm, Deslocamento:  3,5
cm
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2a VARA CÍVEL DO 
FÓRUM REGIONAL III – JABAQUARA. 

 
 
 
 
 
 
 
 

Processo no 1002215-93.2018.8.26.0003 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito 

nomeado nos autos da  

 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 
 

que 
 

BANCO DO BRASIL S/A 
 

move contra 
 

STYL LINE FEIRAS, EVENTOS e PROMOÇÕES LTDA. - ME, 
 
vem, mui respeitosamente, à presença de Vossa Excelência para requerer o 

arbitramento de seus honorários periciais na quantia de R$4.730,00 (quatro mil, 

setecentos e trinta reais), que corresponde a remuneração mínima do 

profissional, conforme reza no artigo 6o do Regulamento de Honorários do 

IBAPE, ora juntado. 

 

 Termos em que, 
 P. Deferimento. 
 

 São Paulo,1 de julho de 2.019. 
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