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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 10° VARA
CIVEL DO FORUM REGIONAL Il - SANTO AMARO NA COMARCA DE
SAO PAULO - SP

Processo N.° 0007924-27.2021.8.26.0002

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI, perito judicial, arquiteto,
nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENGA - CONDOMINIO,
que CARMEN REGINA CARRETE BENNATI move em face de ANGELA
MARIA PIGHINI, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,

vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

04043200 — Rua Luis Géis, 2004 — Tel. 11 94717-1414 — gutorobusti@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2025 as 17:30 , sob o nimero WSTA25707457593

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007924-27.2021.8.26.0002 e codigo Kuz8ap8X.



LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

A. INFORMACOES PRELIMINARES

Trata o presente do CUMPRIMENTO DE SENTENCA — CONDOMINIO, da acéo
proposta por CARMEN REGINA CARRETE BENNATI, em face de ANGELA
MARIA PIGHINI, nos autos n°® 0007924-27.2021.8.26.0002, em curso na 10? Vara

Civel do Foro Regional Il - Santo Amaro da Comarca de Sao Paulo - SP.

Conforme Respeitavel Despacho de fls. 148, foi o signatario honrado para
desempenhar as fung¢des de Perito Judicial.

Os Autores assim como os Requeridos ndo indicaram Assistentes Técnicos e nao

formularam quesitos.

B. AMBITO DA PERICIA

O escopo da pericia deferida pelo MM. Juizo no R. Despacho, fls. 148, consta

que:

“..avaliacdo do imovel para fim de venda em hasta publica

(como um todo) ...”

C. VISTORIA e CARACTERISTICAS DO IMOVEL

C.1 DO LOCAL
C.1.1 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de duas areas de terras em area urbana na regido da Capela do

Socorro, zona sul da cidade de Sao Paulo divididas pela Rua Américo Turini.

As areas estao enquadradas no zoneamento metropolitano como sendo uma ZLT

(Zona de Lazer e Turismo), ou seja, area do territério destinada a atividades de
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lazer, turismo e atividades relacionadas, como casas de café, cha, choperias,

entre outros, de acordo com a legislagao vigente.

As ZLT sao caracterizadas por sua baixa densidade populacional e construtiva,
permitindo uma maior convivéncia com a natureza e um ambiente mais tranquilo

para turistas e visitantes.
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Figura 1 - Mapa da regiao

C.1.2 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local €& servido por alguns melhoramentos publicos tais como vias
pavimentadas, rede telefénica, rede de energia elétrica, coleta de lixo,

fornecimento de agua e esgoto e transporte coletivo.

C.1.3 CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido apresenta caracteristicas de uso residencial com construgbes
unifamiliares dos padrdes proletario a simples além de servigcos e comercio local,

escolas e igrejas.
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C.2 DO IMOVEL

C.2.1 TERRENO

Os dois terrenos que compde o imovel objeto desta avaliagdo possuem formato
irregular, com frentes para a Rua Américo Turini, e foram designados, o primeiro
como gleba A com 53.601,52 m?, objeto da com matricula n°® 347.102 e o segundo

como gleba B com 34.136,94m?, objeto da com matricula n® 347.103.

A Gleba A, de maior area possui terreno mais acidentado e a unica benfeitoria

nao avaliavel € um campo de futebol improvisado.

Esta area néo é cercada ou murada em nenhum dos seus cinco lados que fecham
a quadra com a Rua Américo Turini, Rua 01, Rua s/ Denominag¢do, Rua dos

Eucaliptos e Rua Domingos Piacenza.

Ja a Gleba B, de menor extensdo, € cercado por muros em toda sua extensao
excedo pelas areas que margeiam os lagos presentes no terreno fechando a
quadra com a propriedade de José Alvaro de Moraes, propriedade de Espdlio de
Cecilia Maria da Conceigao, propriedade de Mitra Arquidiocesana de Sao Paulo e
Rua Américo Turina por onde é realizado o acesso ao interior do terreno.

Esta area possui diversas benfeitorias que foram classificadas e avaliadas
Esta area possui diversas benfeitorias que foram classificadas e avaliadas

conforme descritivo do Item | e Anexo 2 deste Laudo de Avaliacao.

C.2.2 BENFEITORIAS

A area denominada gleba A é livre de benfeitorias, em sua maioria descampada
com alguns pontos de vegetagcdo mais elevada.

A area denominada gleba B é bastante similar a gleba A, mas sofreu
modificagbes para a implantacdo de benfeitorias verificadas no projeto
planialtimétrico no Anexo 1 e nas fotos constantes neste laudo de avaliagéo.
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Identificagdo da Rua Américo Turini
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RELATORIO FOTOGRAFICO

(Gleba B

Vista geI da glea B m direcéo a Rua Ameio TUrlnl
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Vista da Casa 1
Face lateral da Casa 1
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Vista frontal da casa 1
Interior da casa 1
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Cozinha da casa 1
Um dos banheiros da casa 1
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Dormitério casa 1
Dormitério casa 1
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Banheiro casa 1
Dormitorio casa 1
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Interior da casa 1
Alpendre na lateral da casa 1
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Vista da churrasqueira da casa 1
Interior da churrasqueira
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Circulagao interna
Vista geral da casa 2
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Acesso da casa 2
Acesso ao interior da casa 2
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Sala da casa 2
Cozinha da casa 2
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Dormitério casa 2
Banheiro casa 2
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Dormitério casa 2
Acesso ao subsolo casa 2
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Vista lateral da casa 2 com subsolo
Banheiro do subsolo casa 2
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ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
Deposito subsolo casa 2
Dormitério do subsolo da casa 2
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Acesso area piscina casa 2
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Area da piscina casa 2
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Acesso a casa de bombas piscina
Vista interior casa de bombas da piscina
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Acesso a casa 3 (casei'ro)
Vista geral casa 3
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ANALISE DAS AREAS AVALIANDAS E DA DOCUMENTAGAO
CONSTANTE DOS AUTOS:

Matricula n° 347.102:IMOVEL: GLEBA A, situada na Rua Américo Turini,
distante de 250,00m da Avenida dos Funcionarios Publicos, Distrito
Jardim Angela no 32° Subdistrito — Capela do Socorro, que assim
descreve: Inicia no ponto 1, junto ao tubo existente que atravessa a Rua
Américo Turini e segue, conforme as distancias e angulos internos a
seguir indicados: segmentos1-2 vértice 1 — distancias 1,65metros;
segmentos 2-3 — vértice2 — deflete a direita — angulo interno 159°32°53” —
distancia16,07m; seguimentos 3-4- vértice 3 — deflete a esquerda —angulo
interno 185°49'43” — distancia 25,90m; seguimento 5-6 vértice 6 — deflete
a direita — angulo interno de 167°05 18" distancia 30,38 metros,
seguimentos 7-8 — vértice 7- deflete a direita angulo interno de 176°27°50
— distancia 22,34”,segmentos 8-9 — vértice , deflete a direita —
angulo174°49°32” — distancia 31,84 metros, confrontando propriedade da
Mitra Arquidiocesana de Sao Paulo até encontrar o ponto 9, dai segue
conforme as distancias e angulos internos a seguir: seguimentos 9-10 —
vértice —deflete a direita — angulo interno 107°56°17” distancia 101,39
metros; seguimentos 10-11 — vértice 10 — deflete a direita — angulo interno
179°19°50” — distancia 50,06 metros; seguimentos 11-12 — vértice11-
deflete a esquerda — angulo interno 180°50°55”- distancia 27,32metros,
confrontando com Paulo Yoshio Muranaka e sua mulher Heiko Muranaka,
até encontrar o ponto 12, dai deflete a direita; formando angulo interno
90°54°32” e segue 19,33 metros, confrontando com Antonio Pietroforte e
sua mulher Maria Aparecida Pietroforte, até encontrar o ponto 13, dai
deflete a esquerda, formando angulo interno de 185°56°38” e segue
54,177 metros confrontando com Antdnio Pietroforte e sua esposa Maria
Pietroforte e com o lote n°® 15da quadra 17 do Parque Horizonte Azul
pertencente a Jose Macedo, até encontrar o ponto 14, dai deflete a
esquerda formando angulo interno 183°00°57” e segue31,73 metros até
encontrar o ponto 15 — dai deflete a direita, formando angulo interno de
177°00°36” e segue35,42 metros, até encontrar o ponto 16; dai deflete a
esquerda, formando angulo interno de 184°10°10” e segue52,65 metros,
confrontando nestes trés ultimos seguimentos com o alinhamento da Rua
Maranhao (PMSP), até encontrar o ponto 17; dai deflete a esquerda,
formando angulo interno de 185°05°20” e segue 77,34 metros, até
encontrar o ponto 18 — dai deflete a direita — formando angulo interno
179°05°20” e segue 51,28, confrontando nestes dois ultimos segmentos
com propriedade de Agostino Gomes , até encontrar o ponto 19, dai
deflete a direita, e segue conforme distancia e angulos internos a seguir
indicados; seguimentos 19-20 vértice 19 — deflete a direita — angulo
interno 58°08°53 — distancia 38,13 metros; segmentos 20-21 — vértice 20
— deflete a direita — angulo interno 173°56°10” — distancia 26,04 metros;
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seguimentos 21-22; vértice 21 — deflete a direita — angulo interno
175°09°01"- distancia 90,69 metros; seguimentos 22-23 — vértice 22-
23vértice 22 — deflete a direita — angulo interno 173°12'45”distancia
128,56 metros, seguimentos 23-24 — vértice 23-deflete a esquerda —
angulo interno 173°08°51” — distancia19,86 metros; seguimentos 23-24 —
vértice 24 — deflete a esquerda — angulo interno 177°57°19”- distancia
5,02metros; confrontando com a Rua Américo Turini, até encontrar o
ponto 1; formando angulo interno de 89°48°49”, com o seguimento inicial,
encerrando a area de 53.601,51metros quadrados. Contribuinte: INCRA

b) Matricula n° 347.103:IMOVEL: GLEBA B, situada na Rua Américo
Turini, distante de250,00m da Avenida dos Funcionarios Publicos, Distrito
Jardim Angela no 32° Subdistrito —Capela do Socorro, que assim
descreve: Inicia no ponto 1, junto ao tubo existente que atravessa a Rua
Américo Turini e segue, conforme as distancias e angulos internos a
seguir indicados: segmentos1-2 — distancias 53,87m; segmentos 2-3 —
vértice 2 — deflete & direita — angulo interno 183°18 35" — distancia
71,59m;seguimentos 3-4- vértice 3 — deflete a esquerda — angulo interno
153°30 '50” — distancia 16,94m; confrontando compropriedade da Mitra
Arquidiocesana de Sao Paulo, até o ponto 7; dai, deflete a esquerda,
formando angulo interno de 103°40 24” e segue 99,14m até encontrar o
ponto 8; dai deflete & direita e formando angulo interna de 181°21 27”.e
segue 82,12m, confinando nos dois ultimos segmentos com terrenos do
espolio de Cecilia Maria da Conceicdo, até encontrar o ponto 9; dai,
deflete & esquerda, formando o angulo interno de 80°06 06” e segue
86,47m,confrontando com José Alvaro de Moraes e sua mulher, até
atingir o ponto 10; dai, deflete a esquerda, conforme distancias e angulos
internos a seguir indicados: seguimentos 10-11 — vértice 10 — deflete a
esquerda —angulo interno 128°02 '48’- distancia 73,29m; seguimentos 11-
12 — vértice 11- deflete a direita- angulo interno 184°50°59” — distancia
91,50m; seguimento 12-13 vértice 12-deflete a direita — angulo interno
186°45°36” — distancia116,86m; seguimentos 13 — deflete a direita —
angulo interno180°17°19” — distancia 11,28; seguimentos 14-1 — vértice 14
—deflete a esquerda — angulo interno 166°35°29” — distancia24,25m;
confrontando com alinhamento da Rua Américo Turini, até encontrar o
ponto 1, de 34.136,94m?2.

Contribuinte: - ndo consta. INCRA
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F. CRITERIOS DE AVALIAGAO DO IMOVEL

F.1 TERRENO

De acordo com as “NORMAS PARA AVALIAGCOES DE IMOVEIS” vigente, a
metodologia para avaliagao do terreno deve ser adotada em fungéo da natureza
do bem, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade de dados de mercado,

podendo ser utilizados os seguintes métodos:

METODO EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de

inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO COMPARATIVO: Ainda que seja o método preferencial previsto na
NBR 14.653, a sua aplicagdo € inviavel no presente caso, tendo em vista as
particularidades que envolve a avaliagdo da gleba como um todo, em virtude da
dificuldade de se obter amostras de terrenos com as mesmas caracteristicas do
imovel “avaliando” e contemporaneas, para fins da analise e tratamento das

amostras.

METODO INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando, ou seja, quando o avaliador se depara com uma gleba
urbanizavel e com grandes dimensdes, sem possuir dados de terrenos ofertados
ou transagdes ocorridas, com vistas a compara-los, utilizando o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para a aplicacdo do Método Involutivo deve ser realizado um estudo no mercado
imobiliario para dimensionar o comportamento do mercado na regiao
geoecondmica onde se insere a gleba avalianda, coletando subsidios que
caracterizem os tipos de ocupagdo existentes, (condominios residenciais,
industriais/ comerciais), para a definigdo da implantagdo do modelo imobiliario
hipotético a ser adotado, considerando os aspectos de mercado e a legislagao

vigente no municipio.
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No caso, serd empregado o METODO INVOLUTIVO, em observancia a NBR
14653-4- FLUXO DE CAIXA DESCONTADO, pois se trata de um critério indireto
de valoragao que indica a viabilidade de incorporagao de uma gleba ou terreno de

grandes dimensdes para transforma-lo em outro empreendimento.

F.2 DIRETRIZES APLICAVEIS AO METODO INVOLUTIVO:

Para o emprego do Método Involutivo serdo consideradas as seguintes diretrizes,
obedecidas as faixas especificadas para cada uma, necessarias a viabilizacdo do

fluxo de caixa descontado:

VALOR REALIZAVEL (VRE): Montante total das vendas das unidades geradas
no modelo hipotético estabelecido a seguir:

- EMPREENDIMENTO IDEALIZADO: em 48 meses.
- AQUISIGAO DO TERRENO: 2 vista.

- VERBAS ADMINISTRATIVAS: 4 meses.

- DISTRIBUIGAO DE VENDAS: 44 meses.

- MARGEM BRUTA DO EMPREENDEDOR: 40%.

- VERBAS DE COMERCIALIZAGAO: 10%

- DESPESAS DE URBANIZAGAO: Custos publicados na Revista
Construcao — Editora Pini, ao longo dos 12 meses a partir do 1° més.

-TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE: Calculada mediante os indices
praticados no mercado financeiro para aplicagao de risco (renda fixa)
descontada a inflagdo através da taxa Selic, média dos ultimos 6
meses.

F.3 VOCAGCAO DA GLEBA AVALIANDA.
Para a implantacdo do modelo imobiliario hipotético a ser adotado, previsto no

METODO INVOLUTIVO, foi realizado um levantamento no mercado imobiliario
local, dentre outras fontes de pesquisas.
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De acordo com a legislagdo vigente é permitido o uso residencial, e para
implantacdo do modelo imobiliario hipotético sera considerado um condominio
residencial de padrdo simples, tomando-se por base dados comparativos de

empreendimentos imobilidrios semelhantes.

F.4 TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagéo utilizados neste tratamento, calculados conforme
item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que reflita, em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
encontram-se indicados na "Norma Basica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP".

Para a determinagdo do valor unitario basico de terreno que reflita a realidade
mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se junto as diversas
empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma
regidao geoecondmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis aos do

imoével avaliando, preferentemente contemporaneos.

No tratamento dos dados de mercado, foram considerados:

- Os precos homogeneizados, resultantes da aplicagdo de todos os fatores
de homogeneizagao ao prego original, deverao estar contidos no intervalo
de 0,50 a 1,50.

- Ap6s a homogeneizagao, sera utilizado critério estatistico consagrados de
eliminagao de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

- O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor maximo e minimo dos precos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso
nado seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada sua
escolha.

- Os fatores de homogeneizagao deverao apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicacdo, bem como a
abrangéncia regional e temporal.
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- As

caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proxy, do

imével avaliando ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na
amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagcdo sera devidamente
explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a verificagdo
sera efetuada através da comparagcao do “desvio padrédo” dos precgos
unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padréo”
dos pregos observados.

O desvio padrao dos pregos unitarios homogeneizados, ndo deve ser maior que o

desvio padrao dos pregos unitarios observados, para que nao resulte aumento da

heterogeneidade.

Na aplicagcdo do processo de TRATAMENTO POR FATORES, os comparativos

selecionados serao homogeneizados para o local da avaliagdo mediante

aplicagao dos seguintes fatores:

a)

b)

d)

FATOR OFERTA: Deducgédo de 10% no prego do imével em oferta
devido a elasticidade do valor transacionado.

CLASSIFICACAO DA REGIAO: Com base em levantamento
realizado no mercado imobiliario local, o aproveitamento econémico
das glebas permitido pela legislacdo vigente, esta voltada para
implantagdo de empreendimentos imobiliarios.

FATOR ATUALIZACAO: No tratamento dos elementos foram
aplicados os coeficientes de ajuste em funcédo da variagdo de indices
indexadores de inflagao.

AREA LOTEAVEL: Com base no levantamento topografico realizado
foi executado um estudo do aproveitamento econdmico das glebas
para implantacdo de empreendimento imobiliario com a vocacgao
predominante na regido, seguindo os parametros de parcelamento e
ocupacéao do solo vigente no Municipio de S&o Paulo.
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

G. VALOR DA GLEBA “A”

G.1  APROVEITAMENTO ECONOMICO DA AREA “A”

Area do terreno 53.601,52m?
Area de preservacdo permanente — APP existente 10.860,23m?
Area remanescente para implantacdo de empreendimento 42.741,29m?
44,65

Doacdes publicas necessarias para implantagdo do empreendimento

Area Verde e de Lazer 8.548,26m? 20,00%
Equipamento Publico 1.709,65m? 4,00%
Sistema Viario 8.548,26m? 20,00%
TOTAL 18.806,17m?

Area util disponivel para implantacdo dos lotes

Area Remanescente para implantagdo empreendimento  42.741,29

Areas destinada a doacdes publicas 18.806,17m?

Area destinada a instalacéo dos lotes

AREA UTIL PARA IMPLANTAGAO DE LOTES = 23.935,12m?

G.1.1 DESPESAS DE URBANIZAGAO PARA MODULO DE 1000m? = Du

23.935,12m? (44,00%)

Retirado da planilha “Avaliacdo de Glebas” Custos de Urbanizacdo para

1.000,00m2 de Area Util — elaborada pelo Engenheiro Fernando Guilherme

Martins e publicada pela revista “Construcéo” da Editora Pini.
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

As despesas de urbanizacdo para a implantagdo de um loteamento com as

mesmas caracteristicas das existentes nas imediagdes da gleba avalianda, sera

determinada através da seguinte formula:

Du = Al x Du/1000m?

Al = Area util de lotes

Du = Despesas de urbanizagao

Avaliacao de Glebas
Custo de Urbanizagio (RS por 1000 m® de area dtil)

agosto-22

caloulados com base noe trabaths “Avsllaclo de Glebas
Liels., gus fad paite de 39 sdigdo de livre "Coratrucied. Terranan” - Edibors Pind.

Min = ——— Tarraplanag Tarrapisnag Tarrapisnag Rads da fgus
ana Topagratia Levn Macin " Prtavel
e LL.014,68 1. 507,03 A570,80 1202511 12-383,73
ol L i 0d6ad, G i.603, 9% 4. Gdf, 59 12.24%9 78 12.357.37
(a1 L1.002 40 131G 14 4. 704, 32 12.431 9% 1. 145,73
der 11,035, 79 1. 618,37 4.717,46 12 465 40 12,547,591
an [1.005.33 167591 A4 758271 12.57H fd 12.8329.93
e L1.21%,.27 i.6432 35 4.8%738 13 A28 .18 11 R40 B3I
PTG L1.488, 35 1.667,55 4.963,37 13.303;14 13.502. .88
abr £1,93%, 39 1685, 21 5.0%1,69 13 468,06 11.519, 48
mial L2087 17 i. 60,92 5.181,20 13.732.33 11.629.53
Jun L. 110,88 L.#Fa0d S.L¥], D 13.913 84 11.644. 28
Jusl L2008 17 1.B63, 566661 15.278,38 13063, 71
g S 23 136063 83 i mER &8 E &0d &1 1K 37H N8 13 831, 668
VARIACOES W
mia 8,011 0,800 0,000 0,000 3,389
iy 080 15,177 10,756 33848 8,503
wm 13 mesas LR iF, 788 25,488 28023 Loy
Brensgem de | Dransgem de Roda b
- et Aquas Fluviais - | Aguas Puviais | Pavimentagio Luminacas Total
: Galeriax Guiaa o Saristan Plblica
amtf 21 FA.OE1,00 HASHGT 7.477.1% 27.39% 32 L Z26A, 1% 107, 514,73
et 23,255 50 0.10&,98 7440, 31 23.034 43 3.381,78 108,009, 25
[T 2% T3. 3247 4% 2.004 06 7.488,97 24363 04 J 258,08 109. 346,13
ee 23,303 45 5.0846,54 7.519,465 24.516,948 1256,08 110.055,66
pan 3. 45305 5.119,48 T.500,0% 25.003 .24 J256,08 11813076
e F3.475,69 9. 503, 7 1.7%0,68 5. 282 07 175008 112,738 48
mar §3I.7HT. 39 2.6032 32 T RASYAT FL L 1745 219 115, 454,37
FIETS ¥3.0 1,82 G504, 00 H.26E 14 6. E04 41 334F 68 116055 BE
mal 4,889,092 9. 940,01 0.453,99 27 AT0 A 2392,G63 1204632, 37
Jun 25,089, 54 F04G0, 41 a.608,25 28.215,21 3381,07 122.143,08
sl 5440, 81 1O 314,06 H.BZFE6,93 29.026,61 3381,07 125, 194,05
"“_I__“E_'l-::f_s_z._‘_ 14.%7F T, 40 10.271.45 B.R57. 53 1 TR 472,394 N 3. 34510 L 128 38T AL
VARTACDES %
man =1, WIT -0,4230 [ bl 08681 =1, 084 =0, 847
g i .88 13,048 17,792 20,217 2,671 13,023
em 12 meses Ty 20,408 21,808 Zi.650 24T i7, 298

*Mo preco total devem ser expurgados os valores dos itens néo utilizados na urbanizacho avaliada.
Dbservacho: O cstos de wrhaniceclo apresantacos forsm demenclonados pars um mddule de mid m® e dres bl (dres dos Iotes) e faram
Subsidios para Prd-Planos” de empress Guillhenme Marins Engenhanrs de Aval sglea 570

Transportando para a gleba em estudo. tem-se:
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

DESPESAS DE URBANIZAGAO

SERVICOS VALOR
Topografia R$ 12.002,82
Terraplanagem R$ 15.278,38
Rede de agua potavel R$ 12.621,00
Rede de Esgoto R$ 24.977,40
Drenagem de aguas pluviais (galerias) R$ 10.271,45
Drenagem de aguas pluviais (guias e sarjetas) R$ 8857,53
Pavimentagao R$ 29.473,54
lluminagéo publica R$ 3.345,10
Total R$ 116.827,22

Portanto, as despesas de urbanizagédo das glebas serdo determinadas através da

seguinte férmula:
GLEBA A
Du Gleba A= Al x Du / 1000
Du = Despesas de urbanizagcao
Al = Area liquida GLEBA “A” = 23.935,12m?
Du = Despesas de urbanizacdo = R$ 116.827,22

Du Gleba = (23.935,12 x R$ 116827,22) / 1000

Du Gleba A= R$ 2.796.273,53

40

fls. 289

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2025 as 17:30 , sob o nimero WSTA25707457593

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007924-27.2021.8.26.0002 e codigo Kuz8ap8X.



LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

G1.2 VALOR DA GLEBA REALIZAVEL: VR

Através dos critérios definidos no Iltem F do presente Laudo, para o calculo do
valor da gleba bruta sera calculado tendo por parametro:

AREA LOTEAVEL: UTIL DE LOTES = 23.935,12m?
VALOR UNITARIO DO LOTE URBANIZADO R$ 952,29/m?

O valor unitario do lote urbanizado foi obtido mediante utilizacdo do “método
comparativo de dados de mercado” com amostras colhidas na regido, para lotes
na metragem padrao (5 x 25 = 125 m?) e padrao de edificagdo “minimo”.

Valor unitario por m? de lotes medida padrao minimo:

Lote padrao: 5,00 x 25,00 = 125,00m?

Valor avaliado para lotes padrdo na regido:  VIu = R$ 952,29/m?

Valor lote comercial = 125,00m? x 952,29 = R$ 119.036,79

VALOR LiQUIDO DOS LOTES = VL

Substituindo, temos:

VL gleba bruta A = 23.935,12 / 125,00m? = 191 lotes
Valor de retorno comercial bruto:

V lote x n° de lotes

R$ 119.036,79 x 191 = R$ 22.736.026,89
Descontadas as despesas “Du”, temos

V Gleba A = R$ 22.736.026,89 - R$ 2.796.273,53 = R$ 19.939.753,36
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Valor Gleba A = R$ 19.939.753,36
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

H. VALOR DA GLEBA “B”

H.1  APROVEITAMENTO ECONOMICO DA AREA “A”

Area do terreno 34.136,94m?
Area de preservacdo permanente — APP existente 9.159,23m?
Area remanescente para implantacdo de empreendimento 24.977,71m?

Doacdes publicas necessarias para implantagdo do empreendimento

Area Verde e de Lazer 4.995,54m? 20,00%
Equipamento Publico 999,11m? 4,00%
Sistema Viario 4.995,54m? 20,00%
TOTAL 10.990,19m?

Area util disponivel para implantacdo dos lotes

Area Remanescente para implantagdo empreendimento 24.977,71m?
Areas destinada a doacdes publicas 10.990,19m?
Area destinada a instalagdo dos lotes 13.987,52m? (43,99%)

AREA UTIL PARA IMPLANTAGAO DE LOTES = 13.987,52m?

H.1.1 DESPESAS DE URBANIZACAO PARA MODULO DE 1000m? = Du
Retirado da planilha “Avaliacdo de Glebas” Custos de Urbanizacdo para

1.000,00m2 de Area Util — elaborada pelo Engenheiro Fernando Guilherme

Martins e publicada pela revista “Construcéo” da Editora Pini.
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

As despesas de urbanizacdo para a implantagdo de um loteamento com as

mesmas caracteristicas das existentes nas imediagdes da gleba avalianda, sera

determinada através da seguinte formula:

Du = Al x Du/1000m?

Al = Area util de lotes

Du = Despesas de urbanizagao

Avaliacao de Glebas
Custo de Urbanizagio (RS por 1000 m® de area dtil)

agosto-22

caloulados com base noe trabaths “Avsllaclo de Glebas
Liels., gus fad paite de 39 sdigdo de livre "Coratrucied. Terranan” - Edibors Pind.

Min = ——— Tarraplanag Tarrapisnag Tarrapisnag Rads da fgus
ana Topagratia Levn Macin " Prtavel
e LL.014,68 1. 507,03 A570,80 1202511 12-383,73
ol L i 0d6ad, G i.603, 9% 4. Gdf, 59 12.24%9 78 12.357.37
(a1 L1.002 40 131G 14 4. 704, 32 12.431 9% 1. 145,73
der 11,035, 79 1. 618,37 4.717,46 12 465 40 12,547,591
an [1.005.33 167591 A4 758271 12.57H fd 12.8329.93
e L1.21%,.27 i.6432 35 4.8%738 13 A28 .18 11 R40 B3I
PTG L1.488, 35 1.667,55 4.963,37 13.303;14 13.502. .88
abr £1,93%, 39 1685, 21 5.0%1,69 13 468,06 11.519, 48
mial L2087 17 i. 60,92 5.181,20 13.732.33 11.629.53
Jun L. 110,88 L.#Fa0d S.L¥], D 13.913 84 11.644. 28
Jusl L2008 17 1.B63, 566661 15.278,38 13063, 71
g S 23 136063 83 i mER &8 E &0d &1 1K 37H N8 13 831, 668
VARIACOES W
mia 8,011 0,800 0,000 0,000 3,389
iy 080 15,177 10,756 33848 8,503
wm 13 mesas LR iF, 788 25,488 28023 Loy
Brensgem de | Dransgem de Roda b
- et Aquas Fluviais - | Aguas Puviais | Pavimentagio Luminacas Total
: Galeriax Guiaa o Saristan Plblica
amtf 21 FA.OE1,00 HASHGT 7.477.1% 27.39% 32 L Z26A, 1% 107, 514,73
et 23,255 50 0.10&,98 7440, 31 23.034 43 3.381,78 108,009, 25
[T 2% T3. 3247 4% 2.004 06 7.488,97 24363 04 J 258,08 109. 346,13
ee 23,303 45 5.0846,54 7.519,465 24.516,948 1256,08 110.055,66
pan 3. 45305 5.119,48 T.500,0% 25.003 .24 J256,08 11813076
e F3.475,69 9. 503, 7 1.7%0,68 5. 282 07 175008 112,738 48
mar §3I.7HT. 39 2.6032 32 T RASYAT FL L 1745 219 115, 454,37
FIETS ¥3.0 1,82 G504, 00 H.26E 14 6. E04 41 334F 68 116055 BE
mal 4,889,092 9. 940,01 0.453,99 27 AT0 A 2392,G63 1204632, 37
Jun 25,089, 54 F04G0, 41 a.608,25 28.215,21 3381,07 122.143,08
sl 5440, 81 1O 314,06 H.BZFE6,93 29.026,61 3381,07 125, 194,05
"“_I__“E_'l-::f_s_z._‘_ 14.%7F T, 40 10.271.45 B.R57. 53 1 TR 472,394 N 3. 34510 L 128 38T AL
VARTACDES %
man =1, WIT -0,4230 [ bl 08681 =1, 084 =0, 847
g i .88 13,048 17,792 20,217 2,671 13,023
em 12 meses Ty 20,408 21,808 Zi.650 24T i7, 298

*Mo preco total devem ser expurgados os valores dos itens néo utilizados na urbanizacho avaliada.
Dbservacho: O cstos de wrhaniceclo apresantacos forsm demenclonados pars um mddule de mid m® e dres bl (dres dos Iotes) e faram
Subsidios para Prd-Planos” de empress Guillhenme Marins Engenhanrs de Aval sglea 570

Transportando para a gleba em estudo. tem-se:
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

DESPESAS DE URBANIZAGAO

SERVICOS VALOR
Topografia R$ 12.002,82
Terraplanagem R$ 15.278,38
Rede de agua potavel R$ 12.621,00
Rede de Esgoto R$ 24.977,40
Drenagem de aguas pluviais (galerias) R$ 10.271,45
Drenagem de aguas pluviais (guias e sarjetas) R$ 8857,53
Pavimentagao R$ 29.473,54
lluminagéo publica R$ 3.345,10
Total R$ 116.827,22

Portanto, as despesas de urbanizagédo das glebas serdo determinadas através da

seguinte férmula:
GLEBA B
Du Gleba B= Al x Du / 1000
Du = Despesas de urbanizagcao
Al = Area liquida GLEBA “B” = 13.987,52m?
Du = Despesas de urbanizacdo = R$ 116.827,22

Du Gleba = (13.987,52 x R$ 116827,22) / 1000

Du Gleba B= R$ 1.634.123,08
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

H1.2 VALOR DA GLEBA REALIZAVEL: VR

Através dos critérios definidos no Iltem F do presente Laudo, para o calculo do
valor da gleba bruta sera calculado tendo por parametro:

AREA LOTEAVEL: UTIL DE LOTES = 23.935,12m?
VALOR UNITARIO DO LOTE URBANIZADO R$ 952,29/m?

O valor unitario do lote urbanizado foi obtido mediante utilizacdo do “método
comparativo de dados de mercado” com amostras colhidas na regido, para lotes
na metragem padrao (5 x 25 = 125 m?) e padrao de edificagdo “minimo”.

Valor unitario por m? de lotes medida padrao minimo:

Lote padrao: 5,00 x 25,00 = 125,00m?

Valor avaliado para lotes padrdo na regido:  VIu = R$ 952,29/m?

Valor lote comercial = 125,00m? x 952,29 = R$ 119.036,79

VALOR LiQUIDO DOS LOTES = VL

Substituindo, temos:

VL gleba bruta A = 13.987,52 / 125,00m? = 112 lotes
Valor de retorno comercial bruto:

V lote x n° de lotes

R$ 119.036,79 x 112 = R$ 13.332.120,48
Descontadas as despesas “Du”, temos

V Gleba A = R$ 13.332.120,48 - R$ 1.634.123,08 = R$ 11.697.997,40
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Valor Gleba B = R$ 11.697.997,40
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

I VALOR DAS BENFEITORIAS DA GLEBA 2

Existem na Gleba B, benfeitorias erguidas conforme descritas no Item no laudo de

avaliagcado que foram avaliadas conforme a seguir.

Casa 1

Casa classificada como tendo tipologia construtiva “Padrdo Simples” com idade

aparente de 35 anos e estado de conservacdo G — Necessitando de reparos

importantes.

Valor da construgcao nova

Cub Sinduscon para julho/25 R8-N

R$ 2.100,45

indice H8-n Casa Padrao Simples

1,497

Area do imével

335,00m?

Valor do imével novo (Vn)

Vn = 335,00 x 1,497 x R$ 2.100,45

Vn =R$ 1.053.365,17

Valor do imével depreciado (Vd)

Vd = R$ 1.053.365,17 x 0,2963

Vd =R$ 312.112,10
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Churrasqueira

Construgao para uso complementar da casa 1 classificada como tendo tipologia

construtiva “Padrdo Proletario” com idade aparente de 35 anos e estado de

conservagao G — Necessitando de reparos importantes.

Valor da construcao nova

Cub Sinduscon para julho/25 R8-N

R$ 2.100,45

indice H8-n Casa Padrao Simples

0,734

Area do imével

22,00m?

Valor do imével novo (Vn)

Vn =22,00 x 0,734 x R$ 2.100,45

Vn = R$ 33.918,07

Valor do imével depreciado (Vd)

Vd = R$ 33;918,07 x 0,2963

Vd =R$ 8.710,16
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Casa 2

Casa 2 classificada como tendo tipologia construtiva “Padrdo médio” com idade

aparente de 35 anos e estado de conservagdo D — Regular a Necessitando de

reparos simples.

Valor da construcao nova

Cub Sinduscon para julho/25 R8-N

R$ 2.100,45

indice H8-n Casa Padrao Simples

2,154

Area do imével

190,00m?

Valor do imével novo (Vn)

Vn =190,00 x 2,154 x R$ 2.100,45

Vn = R$ 859.613,17

Valor do imével depreciado (Vd)

Vd = R$ 859.613,17 x 0,5744

Vd = R$ 493.771,57
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Piscina

Construgao para uso complementar da casa 2 classificada como tendo tipologia

construtiva “Padrdo Proletario” com idade aparente de 25 anos e estado de

conservagao D — Regular a Necessitando de reparos simples.

Valor da construcao nova

Cub Sinduscon para julho/25 R8-N

R$ 2.100,45

indice H8-n Casa Padrao Simples

0,734

Area do imével

60,00m?

Valor do imével novo (Vn)

Vn = 60,00 x 0,734 x R$ 2.100,45

Vn = R$ 92.503,82

Valor do imével depreciado (Vd)

Vd = R$ 92.503,82 x 0,645

Vd = R$ 59;664,96
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Casa 3 (Caseiro)

Casa 3 classificada como tendo tipologia construtiva “Padrdo Simpes” com idade

aparente de 30 anos e estado de conservacdo F — Necessitando de reparos

simples a importantes.

Valor da construcao nova

Cub Sinduscon para julho/25 R8-N

R$ 2.100,45

indice H8-n Casa Padrao Simples

1,467

Area do imével

100,00m?

Valor do imével novo (Vn)

Vn =100,00 x 1,467 x R$ 2.100,45

Vn = R$ 308.136,02

Valor do imével depreciado (Vd)

Vd = R$ 33;918,07 x 0,4175

Vd = R$ 128.646,79
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Casa 4

Casa 4 classificada como tendo tipologia construtiva “Padrédo Médio” com idade

aparente de 30 anos e estado de conservacdo F — Necessitando de reparos

simples a importantes.

Valor da construcao nova

Cub Sinduscon para julho/25 R8-N

R$ 2.100,45

indice H8-n Casa Padrao Simples

2,154

Area do imével

126,22m?

Valor do imével novo (Vn)

Vn = 126,22 x 2,154 x R$ 2.100,45

Vn =R$ 571.065,89

Valor do imével depreciado (Vd)

Vd = R$ 571.065,89 x 0,4626

Vd = R$ 264.175,08
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Valor total das benfeitorias implantadas na Gleba B

Casa 1 R$ 312.112,10
Churrasqueira R$ 8.710,16
Casa 2 R$ 493.771,57
Piscina R$ 59.664,96

Casa 3 (caseiro)

R$ 128.646,79

Casa 4

R$ 264.175,08

TOTAL

R$ 1.267.080,66

O valor total das benfeitorias deve ser acrescido ao valor avaliado da Gleba B

para efeito de indenizagao.

Valor da Gleba B + Valor das benfeitorias = R$ 12.965.078,06

VALOR TOTAL DA GLEBA B = R$ 12.965.078,06

J. CONCLUSAO

Apés a realizacdao de todos os calculos para a avaliagao pelo método

involutivo, concluimos que o valor comercial, seguindo a NBR 14.653 para:

Glebas A = R$ 19.939.753,36 para o més de julho/agosto de 2025.

Glebas B = R$ 12.965.078,06 para o més de julho/agosto de 2025.
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K. ENCERRAMENTO

Encerramos este Laudo de Avaliacdo composto por 53 folhas e 2 anexos sendo

esta datada e assinada por este profissional.

S&o Paulo, 05 de agosto de 2025

il Oﬂ&%

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU/SP A84741-0

CORRETOR e AVALIADOR IMOBILIARIO
CRECI/SP 169.511 e CNAI 18379

Nestes termos, pede deferimento.
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ANEXO 1

LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO GLEBAS Ae B
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ANEXO 1

PLANILNA DE AVALIACAO BENFEITORIAS GLEBA B

~

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)




“Xgdegzny| 0bBIpod 8 2000°92'8' 1202 L2-7726/.000 0SSa20.id 0 awlojul ‘op oljuswnooderdualajuodiuge/bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘[eulblo o Jdjuod eled
€65/G7/0/G2V.LSM 018WNU 0 gos * 0£:LT S G202/80/S0 W ope|odoloid ‘ojned 0BS 8p opels3 op BaISNC ap [eungu] 8 |1SNF0Y I¥3INTVd OLSNONY ZINT Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd @ ojuswnoop 8is3g

fls. 306

57

99'080°29Z') $¥

80°GL179Z $Y 929v'0| 0G | Ssejuepodw e ssdwig soledsy op opueyissadeN - 4| 0 68°G90°LLS $¥ (GY'00LZ $M | ¥51T oIpal oBIped BSB) | 2 9zl ¥ BseD

6.°9v9'8Z) $¥ GLIW0| 05 | sejuepodw e seidwig soledey ep opueyissedeN -d4| 0 20°921°80€ $¥ [Sv00LC$d| L9F'} | seidwis ogiped ese) | 0000} [(oJiese)) ¢ esed

96'799°69 $Y Gro'0 | 2 sedung soleday ap opueyissadap e lenbey - 4|  6Z 28'c09°26 $M [GF00L'Z Y| ¥EL0 | ouelslold oplped BSE) | 0009 euldsid
15°1LL°¢6Y $Y ¥716°0| 05 se/dwis soledoy op opueyssedap e lenbey - |  G¢ 11089658 $Y [Sr00L T $M| #GLT 0Ipg|\ oelped eseD | 00064 Z esed
oL‘0LL'g $Y 80620 | ££'98 sejuejsodwl soleday op OpUBNSSaIBN - 9|  GE 10°8L6°CE $Y [GF00L'ZSY| ¥EL0 | ouelejoid oBiped BSeD | (00'gZ | edienbsedny)
0L'ZLLZIE $Y £962°0| 06 sejuejsodw) sosedsy ap OpuelssedsN - 9|  GE 11°69¢°¢60°L $ (Gy'00L g Y| 6L | seldwis oelped esed) | 00'GEE ] esed
m_um_omhn_wn 20 oedealasuon ap o S m__._.._mhmnm FAON “un n 18H OAlNIISUOD oklpe eal
o i ¥ e J @p opejs3 . e gz'unr gny aa1pu) RnJsuo) oelped Y

ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)




