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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL Il - JABAQUARA.

Processo n? 1002215-93.2018.8.26.0003

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito

nomeado nos autos da

EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

que

BANCO DO BRASIL S/A

move contra

STYL LINE FEIRAS, EVENTOS e PROMOGOES LTDA - ME,

tendo se dirigido ao local do imével, objeto de penhora, e coligido os elementos
que entendeu necessarios para avalia-lo, vem, mui respeitosamente, a presenca
de Vossa Exceléncia para apresentar as conclusées a que chegou,
consubstanciadas no seguinte

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 09:54 , sob o nimero WJAB19701455673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002215-93.2018.8.26.0003 e codigo 996A074.



fls. 209
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

1.0 - IMOVEL AVALIANDO

O signatario foi honrado com a nomeacao para avaliar a
residéncia situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, n® 59, Vila Alpina, 26°
Subdistrito — Vila Prudente.

2.0 - VISTORIA

Dirigindo-se ao endere¢o supra descrito, que pertence
ao setor 118, quadra 229, de acordo com o mapa oficial da cidade (MOC) da
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (vide ANEXO 1), o signatario como soi
proceder tirou varias fotografias, apresentadas a seguir, comprobatérias da
vistoria, que ilustram e dao boa nocao do imoével em questdao, bem como
procedeu também o levantamento da area construida, consoante se observa na
planta baixa no ANEXO 2.

Foto n®1 - Vista da testada do imdvel para a Rua Gaspar
Barreto, n® 59, tal como indicagdo da linha vermelha.
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Foto n?4 - Vista da Rua Gaspar Barreto no sentido da Rua
lelmo Marinho , vendo-se, a direita, o imével em tela,
como indicagéo da seta vermelha.

Foto n?5 - Vista da Rua Gaspar Barreto no sentido oposto ao
da fotografia acima, podendo-se observar que é
afetada pelos melhoramentos publicos usuais.

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana Email: Iifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130
CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 09:54 , sob o nimero WJAB19701455673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002215-93.2018.8.26.0003 e cddigo 996A074.



fls. 212

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Foto n? 6 - Vista parcial da garagem na parte frontal do imével
objeto da vistoria.

Foton?7 - Vista no sentido oposto ao da fotografia acima,
vendo-se, a esquerda, a porta de acesso a lateral do
imovel e, a direita, vé-se a porta que se adentra a
residéncia utilizada para fins comerciais.
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Foto n® 8 - Vista da sala na parte da frente da casa utilizada
como deposito da firma Requerida ali instalada.

Foton?9 - Vista do corredor na sequencia da sala acima
mencionada, vendo-se, ao fundo, a cozinha.
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Foto n210 - Vista do mesmo corredor retro mencionado no
sentido oposto ao da fotografia anterior, vendo-se,
ao fundo, a sala utilizada como depésito.

Foto n? 11 - Vista parcial de outro depdsito que outrora deveria
ser dormitorio, com se deduz pela janela veneziana
de aluminio.
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Foto n?16 - Detalhe da esquadria da cozinha, que é de
aluminio do tipo basculante com vidro canelado.

Foto n? 17 - Vista da porta da cozinha e do corredor lateral que
nesse sentido tem acesso a garagem.

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana
CEP 04012-140

Email: Iifbpfranco@uol.com.br

tel.: (011) 5579-0130
cel.: (011) 9.9611-7852

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 09:54 , sob o nimero WJAB19701455673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002215-93.2018.8.26.0003 e cddigo 996A074.



fls. 218
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Foto n218 - Vista externa do dormitério na sequencia da
cozinha.

Foto n? 19 - Vista mais afastada para os fundos em relagéo a
fotografia acima.
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Foto n® 24 - Detalhe da esquadria do WC retro mencionado que
€ de aluminio do tipo basculante com vidro
canelado.

Foto n2 25 - Vista do jardim, vendo-se, ao fundo, outro escritério
e, a esquerda, embora parcialmente, a escada de
acesso a laje no pavimento superior.
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Foto n? 26 - Vista mais detalhada da escada de acesso a laje
do pavimento superior.

Foto n2 27 - Vista parcial do escritério na parte dos fundos do
terreno.
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Foto n? 28 - Detalhe da esquadria desse escritério na parte dos
fundos do terreno que é de ferro do tipo de “correr”
com vidro canelado.

Foto n229 - Vista dessa mesma janela pelo lado externo,
podendo-se observar o gradil de protecdo, comum
em praticamente todo o imével.
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do imobvel.

Foto n? 30 - Vista de um depdsito na parte superior dos fundos

Foto n? 31 - Vista da entrada desse dep
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Osito que é de caco-

de telhas vas de fibrocimento.

Email: Iifbpfranco@uol.com.br

ceramico.

Foto n? 32 - Vista parcial do depdsito, podendo-se observar que
a cobertura é

Foto n? 33 - Detalhe do piso desse dep
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Foto n? 35 - Vista parcial da lavanderia, também com telhas vas
de fibro-

Foto n2 34 - Vista da lavanderia na laje do pavimento superior.
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perfil plano e sentido duplo de mao de transito que é intenso.

observa no ANEXO 3.

A Rua Gaspar Barreto, no trecho em consideragéo, tem

Esta inserida em zona denominada ZM, conforme se

Trata-se de zona mista destinada para usos residenciais

e nao residenciais, podendo inclusive estar presente as duas atividades no

mesmo lote ou edificacdo, com coeficiente de aproveitamento minimo igual a

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

extraida do mais recente Zoneamento da Cidade de Sao Paulo, estabelecido

pela Lei 16.402 de 22 de margo de 2.016.

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N® 16402, DE 22 DE MARCO DE 2016
Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
_‘m Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) ot beits
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
TPODEZONA | 20MAG) | ca | ca | SR | iopeame | TO-paralotes [destum| AR | Aturada | tereno
minimo | basico so0 |Walousuperor | L0 | " [ menorou | SdMessto | L,
(m) metros® 2 500 metros® superior a
igual a 10 10 (metros?)
metros k)
_g i ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
g 2EVa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3() 40
£ [Tme ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) NA
2 ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
g 0 ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3() 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3()) 40
2C 03 1 2 0,85 0,70 43 5 NA 3()) NA
2 2Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
2C-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
. ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3()) NA
2COR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3() NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 A0 5 NA 3(j) NA
= ZM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 NA
3 — ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
3 ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3() NA
& ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 B NA 3(j) NA
é 26151 05 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
26152 0,5 1 41(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3()) NA
ZEIS ZE1S-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3() NA
ZEIS-5 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
= ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3() NA
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 B 3 3 NA
= ZPI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
P12 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
_g ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
9 ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
z ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
4 = ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
& ZPDST NA 0.2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
g T AVP-1 NA (k) (k) (k) (k) 28 NA NA 3 (,:) NA
= AVP-2 NA 1 1 03 0,3 28 NA NA 3(j) NA
é g [ INsTiTu Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 3() NA
% § CIONAIS Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3()) NA
& AC-1 NA 0,6 0,6 0,6 0,6 20 5 3 3 NA
ol AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA
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O imovel em tela situa-se na Rua Gaspar Barreto, n® 59,
estando, ainda, localizado numa ampla quadra complementada pelas Ruas
lelmo Marinho, Hilario Capote Valente e Costa Barros (vide novamente ANEXOS
1 e 3- bem como ANEXO 4 - Planta Quadra da PMSP que mostra sua exata

localizagao).

Sao vias afetadas por todos os melhoramentos publicos,
além da proximidade as areas de comércio local, institucional e de transporte
coletivo (direto), destacando-se, também, que a regiao é predominantemente
horizontal em suas construgdes e nesse sentido vide ANEXO 5 — Vista Aérea —

que da boa no¢ao de sua paisagem urbana.

O terreno em questdo, aparentando constituicdo firme
para receber qualquer construgcdo, obedecidas, obviamente, as posturas legais,
apresenta topografia plana e tém as seguintes medidas:

Frente ..coooveeeeiieiiiee e, 5,00m
Laterais .....cooeveeeeeeeeeeeeeeeee e 40,00m
FUNdOS ..o 5,50m

encerrando a area de 210,00mz2,

conforme consta na matricula n® 207.975 do 6° CRI da Capital,

certiddo acostada aos autos as fls. 196.

Sobre esse terreno assenta-se o imével sob o n® 59 da
Rua Gaspar Barreto, devidamente cadastrado na PMSP sob o contribuinte n®
118.229.0100-5, como atesta abaixo a certiddo da Municipalidade:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 118.229.0100-5

Local do Imdwel:

R GASPAR BARRETO. 58

CEP 03211-000

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R GASPAR BARRETO, 50

CEP 03211-000

Contribuinte{s):

CPF 064.504.038-05 ELIZABETH COLUCI
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O imovel avaliando, embora utilizado para fins
comerciais, tem todas as caracteristicas residenciais, podendo, pois, ser
enquadrado na tipologia construtiva de “casa — padrao médio”, de acordo com
as varias classificagdes descritas e contidas no estudo “Valores de Edificagoes
de Iméveis Urbanos” do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e

Pericias), conforme se observa no ANEXO 6.

O imével apresenta-se em boa conservacdo e
manutengdo, 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 razdes.

A area construida no pavimento térreo é de 112,00m?2,
consoante levantamento procedido in loco.
No pavimento superior as areas relativas ao depdsito e

lavanderia serdo avaliadas como coberturas simples e perfazem a area de

29,00m2,
Rua Bagé, n° 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-0130
CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 09:54 , sob o nimero WJAB19701455673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002215-93.2018.8.26.0003 e codigo 996A074.



fls. 230
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

3.0 - VALOR DO IMOVEL

Para determinacao do valor do imével, aplicou-se no
presente caso o Método da Composicéo, conforme determinado pela “NORMA
PARA AVALIACOES DE IMOVEIS NA CAPITAL — 2.013”, CAJUFA Portaria
01/2.012, que define o valor total do imével pela soma do valor do terreno com o

valor das construcdes existentes.

3.1 - VALOR DO TERRENO

Para determinagdo do valor do terreno, conforme
orientacdo da “Norma”, aplicou-se o0 Método Comparativo Direto que define o
valor de forma imediata através de comparacgéo direta com dados de elementos
situados no mesmo setor do imével avaliando, que é, como ja mencionado, o
setor 118 do mapa oficial da PMSP / MOC mapa oficial da cidade (vide
novamente ANEXOS 1 e 3).

O valor unitario basico de terreno sera obtido através de
pesquisa de mercado (vide ANEXO 8), obedecendo aos seguintes critérios

recomendados na “Norma” supra citada:

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

elasticidade dos negdcios e para se evitar a superestimativa

natural das mesmas.

Fator de Transposicao: através dos lancamentos fiscais, extraidos 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 22 regido (casas/ comércios / servigos

padrao simples a superior), a frente de referéncia
(Fr) é de 10,00 metros.
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Coeficiente de Profundidade (Cp): para 22 regido (casas/ comércios /

servicos padrdao simples a superior), as
profundidades minima (Pmi) e maxima
(Pma) estdo compreendidas entre 25,00 e
40,00 metros.

Benfeitorias: Serdo avaliadas em conformidade com o estudo “Edificacdes -

Valores de Venda” com suas diversas tipologias e com base em
RsN = R$1.390,03/m2, podendo-se observar os unitarios dessas
tipologias na Tabela de Coeficientes no ANEXO 7.

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, sera dado pela

seguinte expressao:

Vt - At X Vu X (Fp/Fr)1/4 X (Pma/Pe)1A
onde:

Vi =valor do terreno (procurado)

A: =areado terreno = 210,00m?

V, = valor unitario basico de terreno = R$ 1.427,74/m?
Fo = frente projetada do terreno = 5,00

F. = frente de referéncia = 10,00m

Pma = profundidade maxima = 40,00m

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

valores, obteremos o seguinte valor para o terreno:
Vi= At X Vy X (Fp/Fr)¥a X (Pma/Pe)Va

V, = 210,00m2 x R$ 1.427,74 x (5,00m/10,00m)" x (40,00/42,00)4

Vi = R$ 249.065,51

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

3.2 - VALOR DAS CONSTRUGOES

3.2.1 - VALOR DA CONSTRUGAO PRINCIPAL (pavimento térreo)

A construcdo principal existente no pavimento térreo, de
acordo com suas caracteristicas construtivas, deve ser enquadrada no tipo
"Casa — Padrao Meédio", conforme o ja mencionado estudo “Edificagoes —
Valores de Venda” adequado ao parametro RgN, onde o valor unitario para tal
padrao é de 1,903 a 2,355 de RgN, consoante se observa na Tabela de
Coeficientes no ANEXO 7.

Adotou-se, no presente caso, o indice médio, ou seja,
2,154 x RgN, e, sendo RgN obtido da tabela elaborada e divulgada mensalmente
pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil no Estado de Sao Paulo
(SINDUSCON), cujo ultimo valor é da ordem de R$ 1.390,03, resultando, pois,

no seguinte unitario:

V,=R$ 1.390,03 x 2,154
Vy=R$ 2.994,12
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Possuindo a construcao a area construida de 112,00m?
e acrescentando-se o coeficiente depreciativo de 0,795 (referéncia “C” - regular -
do estudo) — pela idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos, teremos a seguinte

expressao:

Vc=AchuxFoc
onde:

V. = valor da construcéo (procurado)
A. = areada construgdao = 112,00m?
V, = valor unitario = R$ 2.994,12/m?

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

Substituindo-se os valores na expressdao acima,

obteremos:

Ve =112,00m? x R$ 2.994,12 x 0,795
V. = 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 caracteristicas construtivas, deve ser enquadrada no tipo
"Cobertura - Padrao Simples", conforme o ja mencionado estudo
“Edificagoes — Valores de Venda” adequado ao parametro RgN, onde o valor
unitario para tal padréo é de 0,071 a 0,213 de RgN, consoante se observa na
Tabela de Coeficientes no ANEXO 7.

Adotou-se, no presente caso, o indice médio, ou seja,
0,142 x RgN, e, sendo RgN obtido da tabela elaborada e divulgada mensalmente
pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil no Estado de S&o Paulo
(SINDUSCON), cujo ultimo valor é da ordem de R$ 1.390,03, resultando, pois,
no seguinte unitario:
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V,=R$ 1.390,03 x 0,142
V,=R$ 197,38

Possuindo as coberturas a area de 29,00mz2, o seu valor

sera da seguinte ordem:

Veob. = 29,00m2 x R$197,38
Veob. = R$5.724,02

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

3.3 - VALOR DO IMOVEL

VZ= (o] e [0 (=T ¢ £=1 1 [0 T R$ 249.065,51
Valor da construgdo principal (pav. térreo) ............... R$ 266.596,44
Valor das coberturas (pav. SUPEFOr) ......ccccceveeeuvvneen. R$ 5.724.02
Valor do IMOVEl ... R$ 521.385,97

Ou, em numeros redondos:

R$521.500,00

Assim sendo, tendo em vista os fatores e elementos

apontados, o perito signatario avalia o imével em questéo 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 Unica.
ANEXO 02 - Levantamento de area — folha unica.

ANEXO 03 - Planta de zoneamento (PMSP) — folha Unica.

ANEXO 04 - Planta quadra (PMSP) — folha unica.

ANEXO 05 - Vista aérea — folha unica.

ANEXO 06 - Tipologia construtiva — folha Unica.

ANEXO 07 — Tabela de coeficientes — folha Unica.

ANEXO 08 — Pesquisa e Homogeneizagao de Valores — 11 (onze) folhas.

Estando todas as folhas rubricadas, a excecao desta
ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 1 de julho de 2.019.

pAAA A~

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto - cau ne 4253-6
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ANEXO 2

Levantamento de Area

Local:

Residéncia situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, n® 59,
Vila Alpina, 26° Subdistrito — Vila Prudente.

BT
y [

T HES

— UL

L)

Hrea constrido (pav. tervea)........., 112,00m*

Are dos cobertes oy, spec)...... 2,00n’
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Vila Alpina, 26° Subdistrito — Vila Prudente.
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Mapa

Residéncia situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, n®
GeoSampa
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ANEXO 4
Planta Quadra - PMSP

Local:

Residéncia situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, n® 59,
Vila Alpina, 26° Subdistrito — Vila Prudente.

Setor 118 — Quadra 229
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ANEXO 5

Local

Residéncia situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, n® 59,
Vila Alpina, 26° Subdistrito — Vila Prudente.
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Residéncia situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, n® 59,

ANEXO 6

Tipologia Construtiva

Local:

Vila Alpina, 26° Subdistrito — Vila Prudente.

Valores de Edificagoes

125 PADRAC MEDIO

Edificagies térreas ou assobradadas, podendo ser lsoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentande alguma preocupagio com o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos, Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitdrios (eventu-
almente uma suite), banheiro, cozinha, dependénclas para empregada e abrigo ou garagem
para um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e exter-
namente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em
estrutura de madeira, comforro, Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com cers-
mica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmentes pintadas a ldtex sobre em-
bogo ou reboco, usualmente com aplicagdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicacio de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinllico, cerdmica esmaltada.
Paredes: pintura a l&tex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas dreas mothadas.
Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalacdes hidraulicas: completas, atendende disposicao bdsica, com pecas sanitarias e seus
respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedar individual.

Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos inde pendentes, satisfazendo dis-
tribuigao bdsica de pontos de luz e tomadas, pedendo estar incluldos, pontos para telefo-
ne e televisao,

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas
com venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

L

Al

Intervalo de [ndices - Pc
Padr3o
Minimo | Médic | Mdximo
L 12.5 Padrio Médio 1.903 2.154 2355
n
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Tabela de Coeficientes

ANEXO 7

Local

Residéncia situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto, n® 59,

Vila Alpina, 26° Subdistrito — Vila Prudente.

“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS”
base RsN

WJAB19701455673

umero

09:54 , sob o n(

as

Classe o Validade dos Podrdo Intervalo de -Pe Idade Referencial - | Valor

Indices* Minima 1 Médio I Mdximo Ir fanes) -R (%)

Apartirde | 1.1.1-Padrdo Rustico 0,060 0,090 0,120 5 0%

AL AARRACD 01/03/2007 1.1.2- Padréo Simples 0,132 0.156 0.180 10 0%

1.2.1- Padrio Rustico 0,409 0431 0,553 60 0%

1.2.2- Podrdio Profetdrio 0,624 0734 0,844 50 20%

1.2.3- PadrBo Econdmico 0,919 1,070 122 70 20%

1.2 CASA A partir de 1.2.4- Padrdo E.lmgl'es 1251 I.inlﬂ? 1743 70 20%

* 01/11/2017 | 1.2.5-Padrdo Médio 1,903 2,154 2,455 70 20%

T2.0 Fodren supenor T 008 To0e 0 b

1.2.7- Padrdo Fino 1331 1865 1,399 50 20%

1. RESIDENCIAL 1.2.8 - Padrdo Luxo 4,843 - 60 20%
1.3.1- Padrba Econdmico 0,600 0&i0 1,000 50 0%

Sem elevadar 1,032 1,266 1,500 50 20%

32 Prsod Nenales Com elevador 1,260 1470 1,680 60 0%

Sem elevador 1,512 1,746 1,980 0 20%

1.3 APARTAMENTO ‘;fg;’;odo‘; A3 d-sandsfnide Com elevador 1,692 1,926 2,160 0 20%

) Sem elevador 1,992 2226 2460 60 20%

L34 PaddoSupenioe s wivodor 2172 2,406 2,640 50 20%

1.3.5- Padrio Fino 2,652 3,066 3,480 50 20%

1.3.6 Padréo Luxo 3490 50 20%
2.1,1- Padriio Econdmico 0,600 0,780 0960 70 0%

2.1.2- Padrlo Simples Sem elevador 0,972 1,206 1440 70 20%

- Com elevador 1,200 L410 1.620 70 20%

. Sem elevador 1,452 1,656 1,860 60 20%

2.1 ESCRITORIO ;?;;;;‘; Cobealic o Com elevador 1,632 1,836 2,040 60 20%

2. COMERCIAL, . Sem elevadar 1,872 2045 1220 50 20%
SERVIGO E 21.4-PodrBoSuperior - etevador 2052 2,286 2520 50 20%
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrdo Fino 2523 3,066 3,600 50 20%
2.1.6- Padrdio Luxa 3610 - : 50 20%

2.2.1- Padrlio Econdmico 0518 0,609 B.700 50 0%

——— Apartirde | 2.2.2- Padrfio Simples 0,982 1,125 1,268 50 20%

01/11/2017 | 2.2.3-Padrio Médio 1,368 1,659 1871 30 20%

| 2.2.4- Padrio Superior 1,872 iﬂ 20%

R 1371 Podrio Simples 0071 [NEF] 0213 20 0%

3, ESPECIAL 3.1COBERTURA | o1 | 34.2-Podrdo Medio 0,229 0,293 0,357 0 10%
3.1.3- Padrlio Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%

* 0 emprego de quolguer um das indices apvesentodas, em avaliagies cujo dota de referdncio do volor sefa posterior o 07/02/2018 (langomento deste estudn), deve observor o dispasto nas itens 14 ¢ 1.6 deste estudo.
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ANEXO 8

fls. 1

Pesquisa e Homogeneizacao de Valores

Local:

Residéncia situada nesta Capital, na Rua Gaspar Barreto n® 59,
Vila Alpina, 26° Subdistrito — Vila Prudente.

Setor 118 — Quadra 229 - IF 559

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

Fator de Transposicao: através dos langamentos fiscais, extraidos 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 22 regido (casas/ comércios / servigos padrio
simples a superior), a frente de referéncia (Fr) é de
10,00 metros.

Coeficiente de Profundidade (Cp): para 22 regido (casas/ comércios / servigos
padrao simples a superior), as
profundidades minima (Pmi) e maxima
(Pma) estdo compreendidas entre 25,00 e
40,00 metros.

Benfeitorias: Serdo avaliadas em conformidade com o estudo “Edificagdes -
Valores de Venda” com suas diversas tipologias e com base em
RsN = R$1.390,03/m2, podendo-se observar os unitarios dessas
tipologias na Tabela de Coeficientes no ANEXO 6.
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ANEXO 8

fls. 2

Elemento 1

Local: Rua Gaspar Barreto, n® 51

setor 118 - quadra 229 - IF 559
Terreno: 135,00m? - 10,00m de testada

Prof. equivalente = 135,00m2/ 10,00m = 13,50m
Construcao: 171,00m?
Padrao Constr.: casa “padrao médio” = 2,154 (médio)
Idade: 32 anos = 0,635 (referéncia E)
Preco: R$ 500.000,00 a vista — junho/19
Fonte: Visdo Imoveis - Sr. Oswaldo - tel.: 2765-5613

V1 = [(R$500.000,00 x 0,90) — (171,00m? x R$1.390,03 x 2,154 x 0,635)] /
135,00m2 x (559/559) x (25,00/13,50)"2

Vu1 = R$ 1.258,84 /m?/10mf/25-40mp
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ANEXO 8

fls. 3
Elemento 2
Local: Rua Gaspar Barreto, n® 120
setor 118 - quadra 235 - IF 502
Terreno: 170,00m?2 - 5,00m de testada

Prof. equivalente = 170,00m? / 5,00m = 34,00m
Construcao: 125,00m?
Padrao Constr.: casa “padrao médio” = 1,903 (minimo)

Idade: 40 anos = 0,606 (referéncia D)
Preco: R$ 450.000,00 a vista — junho/19
Fonte: Machado Iméveis - Sr. Yuri - tel.: 3473-2111

V2 = [(R$450.000,00 x 0,90) — (125,00m? x R$1.390,03 x 1,903 x 0,606)] /
170,00m2 x (559/502) x (10,00/5,00)"4

V2 = R$ 1.593,94 /m?/10mf/25-40mp
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ANEXO 8

fls. 4
Elemento 3
Local: Rua Gaspar Barreto, n°® 126
setor 118 - quadra 235 - IF 502
Terreno: 84,00m? - 3,33m de testada

Prof. equivalente = 84,00m? / 3,33m = 25,22m
Construcao: 125,00m?
Padrao Constr.: casa “padrdo médio” = 1,903 (minimo)

Idade: 10 anos = 0,917 (referéncia C)
Preco: R$ 500.000,00 a vista — junho/19
Fonte: Grupo Garcia Imoveis - Sr. Leandro - tel.: 3895-0388

Vs = [(R$500.000,00 x 0,90) — (125,00m? x R$1.390,03 x 1,903 x 0,917)] / 84,00m?
x (559/502) x (10,00/5,00)"4

Vs = R$ 2.314,11 /m?/10m{/25-40mp

e
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ANEXO 8

fls. 5

Elemento 4

Local: Rua Gaspar Barreto, n® 172

setor 118 - quadra 235 - IF 502
Terreno: 73,00m? - 4,05m de testada

Prof. equivalente = 73,00m?/ 4,05m = 18,02m
Construcao: 115,00m?
Padrao Constr.: casa “padrédo médio” = 1,903 (minimo)
Idade: 16 anos = 0,875 (referéncia C)
Preco: R$ 380.000,00 a vista — junho/19
Fonte: Moura Imoveis - Sr. Francisco - tel.: 2947-1797

Vs = [(R$380.000,00 x 0,90) — (115,00m? x R$1.390,03 x 1,903 x 0,875)] / 73,00m?
x (559/502) x (10,00/5,00)"4 x (25,00/18,02)

Vus = R$ 1.620,10/m?/10mf/25-40mp

-

‘ e

BRI
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ANEXO 8

fls. 6
Elemento 5

Local: Rua Rosério do Catete, a esquerda do n® 245

setor 118 - quadra 235 - IF 524
Terreno: 385,00m?2 - 10,00m de testada

Prof. equivalente = 385,00m2/ 10,00m = 38,50m
Preco: R$ 450.000,00 a vista — junho/19
Fonte: Magia Imoveis - Sr. Rafael - tel.: 2341-0988

Vs = [(R$450.000,00 x 0,90)] / 385,00m2 x (559/524)
Vus = R$ 1.122,21/m?/10mf/25-40mp
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CEP 04012-140

cel.: (011) 9.9611-7852

Este documentao é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 09:54 , sob o nimero WJAB19701455673

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002215-93.2018.8.26.0003 e cddigo 996A074.



fls. 249

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

ANEXO 8

fls. 7

Elemento 6

Local: Rua Rosério do Catete, n® 259

setor 118 - quadra 235 - IF 524
Terreno: 766,00m? - 20,00m de testada

Prof. equivalente = 766,00m?2 / 20,00m = 38,30m
Construcao: casa velha sem valor comercial
Preco: R$ 1.400.000,00 a vista — junho/19
Fonte: AS Oliveira Iméveis - Sr. Sandro - tel.: 9.8379-0050

Ve = [(R$1.400.000,00 x 0,90)] / 766,00m? x (559/524) x (10,00/20,00)"4

Ve = R$ 1.475,58/m?/10mf/25-40mp
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ANEXO 8

fls. 8
Elemento 7
Local: Rua Hilario Capote Valente, n® 281
setor 118 - quadra 228 - IF 542
Terreno: 409,00m?2 - 10,00m de testada

Prof. equivalente = 409,00m2/ 10,00m = 40,90m
Construcao: 354,00m?
Padrao Constr.: galpao “padrao simples” = 1,125 (média)

Idade: 40 anos = 0,496 (referéncia E)
Preco: R$ 780.000,00 & vista — junho/19
Fonte: Lotus Imdveis - Sr. Juan - tel.: 2594-7000

V7 = [(R$780.000,00 x 0,90) — (354,00m? x R$1.390,03 x 1,125 x 0,496)] /
409,00m2 x (559/542) x (40,90/40,00)"2

V7 = R$ 1.089,88/m?/10mf/25-40mp

CREERE R ERNERERER LT
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ANEXO 8

fls. 9
Elemento 8
Local: Rua Hilario Capote Valente, n® 305
setor 118 - quadra 228 - IF 542
Terreno: 410,00m? - 10,00m de testada
Prof. equivalente = 410,00m2/ 10,00m = 41,00m
Construcao: casa velha sem valor comercial
Preco: R$ 800.000,00 a vista — junho/19
Fonte: House Center Imbveis - Sr. Wagner - tel.: 2912-8943
Vs = [(R$800.000,00 x 0,90)] / 410,00m2 x (559/542) x (41,00/40,00)">
Vs = R$ 1.833,67/m2/10mf/25-40mp
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ANEXO 8

fls. 10

Soma e média dos elementos comparativos

1.258,84
1.593,94
2.314,11
1.620,10
1.122,21
1.475,58
1.089,88
1.833.67

Vit e R$
Vi2 oo R$
Vi3 ceeeennee R$
Vid coveeen R$
VU5 ceveennne R$
VU6 ceveennnne R$
V7 e R$
Vg veveennnn R$

R$

12.308,33 / 8 = R$ 1.538,54/m?

Verificacao dos limites (30% acima e abaixo)

fixados.

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 V3 esta fora dos limites acima

Portanto, descartando-se esse elemento comparativo e

procedendo-se nova média, agora saneada, obteremos o valor unitario basico de

terreno, como segue:
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Vit e R$
V2 e R$
Vid coveeee R$
VU5 ceveene R$
V6 ceveennn R$
V7 e R$
Vig weveennen R$

1.258,84
1.593,94
1.620,10
1.122,21
1.475,58
1.089,88

1.833.67

ANEXO 8

fls. 11

R$ 9.994,22/7 = R$ 1.427,74/m?

v.,= R$ 1.427,74/m?/10mf/25-40mp
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fls. 254
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL Il - JABAQUARA.

Processo n® 1002215-93.2018.8.26.0003

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito

nomeado nos autos da

EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

que

BANCO DO BRASIL S/A

move contra

STYL LINE FEIRAS, EVENTOS e PROMOGOES LTDA. - ME,

vem, mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para requerer o
levantamento da quantia de R$2.000,00 (dois mil reais), depositada a titulo de
honorarios periciais provisorios, conforme comprovante depésito as fls.
204/205, juntando para os devidos fins o Formulario MLE.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 1 de julho de 2.019.

P

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau ne 4253-6
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada parte. Valido para depositos a partir de 01/03/2017)
Numero do processo (padrzo cvy: 1002215-93.2018.8.26.0003
Nome do beneficiario do levantamento:_ LUIZ FRANCISCO BUENO-

PINHEIRO FRANCO
perito: Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco

CAU: (conselho de arquitetura e urbanismo) n® A4253-6

N2 da pagina do processo onde consta procuracao:
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(x) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito:_fls.-

fls. 255

[ Formatado: Justificado

(N

[ Formatado: Justificado

(N

204/205

Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017):_R$2.000.00 (dois
mil reais)

CPF ou CNPJ: 943.190.658-91

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

( ) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil;
(x) Il — Crédito em conta para outros bancos;
() IV—Recolher GRU;

() V—Novo Deposito Judicial

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:_Banco-

[ Formatado: Justificado

(N

ltau (341) — agéncia: 9644 — c/c 21.209-5
Observacoes:_valor de R$2.000.00 depositado a titulo de honorarios-

periciais provisorios.

Formatado: Justificado, Recuo: A
esquerda: 0 cm, Deslocamento: 3,5
cm

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 09:54 , sob 0 nimero WJAB19701455673
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fls. 256
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL Il - JABAQUARA.

Processo n® 1002215-93.2018.8.26.0003

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito

nomeado nos autos da

EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

que

BANCO DO BRASIL S/A

move contra

STYL LINE FEIRAS, EVENTOS e PROMOGOES LTDA. - ME,

vem, mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para requerer o
arbitramento de seus honorarios periciais na quantia de R$4.730,00 (quatro mil,
setecentos e ftrinta reais), que corresponde a remuneracdo minima do
profissional, conforme reza no artigo 6° do Regulamento de Honorarios do
IBAPE, ora juntado.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo,1 de julho de 2.019.

PG

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n2 4253-6
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fls. 257
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

REGULAMENTO DE HONORARIOS PARA AUALlA{;ﬁES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Aprovado peia Assembleld Geral Orenana de 09042019

Capitulo |
NORMAS GERAIS

Art.1? - Este Regulamento de Honorarios para Avaha;:nese Pericias de Engenharia estabelece parametros para
fixagdo de honorarios profissionais, e pressupde o conhecimento e a esiria observancia:

a} dios preceitos contidos nos Cadigos de Etica Profissional do IBAPE/SP, do CAUEBR Conssfho de Arquiteturs
& Urbanismo do Brasd & do COMFEA - Conselho Federal de Engenharia & Agronomia, destacando-se, neste
{iime diploma. a alinea B do paragrafo Il do artigo 10° gue prescreve ser wedado: “apresentar proposta de
honorarios com valores vis ou extorsivos ou desrespeitando tabelas de honorarios minimos aplicaveis”;

b} das Mormas Braslesas publicadas pels ABNT aplicaves a Engenhana de Avaliagies e as Pericias de
Engenharia;

c} das Normas Tecnicas do IBAPESSP aplicavers a Engenharia de Avaliagles e as Percias de Engenhana

Art.2° - A obsenvincia deste Regulamento de Honorarios deve sar consigerada nos contratos escritos, assim
como nos verbais, especialmente quanto acs imies minimos aqui fixados, para fodos os tipes de servigos

Art.3° - E recomendavel que o profissional contrats previaments, sempre que possivel por escrito, a F'restag:in
de Servigos Profissionais. O profissional devera solictar a assinatura do cliente na Anots
Responsabilidade Tecnica |ART) para Eng:er:hnlrcrs ou Registo de Responsabilidade Técnica fH
Arquitetos. Em qualguer destes casos, & licito a0 profissicnal requerer um adiantamento de, no mmrnu: 3.0;‘.
{irinta por cento) dos honoranos

Art.4" - Nas Pericias Judiciais recomenda-se gue o profissional apresente orgamento justificado requerendo
gecde logo o arbiframents prévio & depdsito integrat de sews honoranos.

Paragrafo Unico - Mos casos complexos, onde nao seja possivel uma afer'r;:z'll:r exata "a prion” da extensac dos
trabafhos. o profissional demm apresentar uma estmativa prowisdria (RONOFAROS provisoros), 3 ser
complementada por ocasido do wermino dos senvigos (honorarios definitives ).

Art.5° - U= valores constantes nas tabslas deste Regulamento s3o expressos em horas tecnicas, e se referem
exclusivamente aos honorarios profissionals. 3os quais deverdo ser acrescidas as despesas, indicadas no Art.
T°, & acrescidos 0s tempos de deslocamentos & wiagens, conforme Art, 8°

Art.6° - A remuneracdo minima do profissional, incirsive no caso de consultorias, € de RS 4.730.00 {quatro mil
setecentos e trinta Reais).

Paragrafo Unico - Mo caso e consultas em que nio seja produzido laude ou parecer, o valor da remuneragio
sera caioulado com base no total das horas empenhadas, e aos honorarios deverdo se acrescidas as despesas,
medicadas no Art. T

Art.7° - Alem dos honorarios citados nos artigos anteriores, os profissionais deverdo serressarcidos de todas as
despesas diretas para a realizagdo dos semnvipos, acrescidas de uma taxa de adminisracdo de 20%. Comao
sxemple de despesas diretas. tem-se: despesas com banspores, viagens, estadas, copias de documentos,
digitalizagbes, autsnticagdes, pareceres auxiliares, levantamentos topograficos, registros cartorarios, ensaios.
analises [aboratoriais, et

Paragrafo Unico - O pagamento dessas despesas deverd ser feito & medida gue forem realizadas, podendo ser
cobrado antecipado ou simultaneamente com os honorarios, a critério do contratado.
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