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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL Iil - JABAQUARA.

Processo n? 1013265-09.2024.8.26.0003

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito
nomeado nos autos da

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

que
EDIFICIO FLAMINGO PARK

move contra
JOSE OCTAVIO BRAGA e Ourtros,

tendo se dirigido ao local do imével, objeto de penhora e avaliacao, e coligido os
elementos que entendeu necessarios para avalia-lo, vem, mui respeitosamente,
a presenca de Vossa Exceléncia para apresentar as conclusdes a que chegou,

consubstanciadas no seguinte

LAUDO
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1.0 - IMOVEL AVALIANDO

O signatério foi honrado com a nomeagéao para avaliar o
apartamento n® 53, 5° andar do “EDIFICIO FLAMINGO PARK”, situado nesta
Capital, na Rua Jaci, n® 227, 21° Subdistrito — Satde.

2.0 - VISTORIA

Dirigindo-se ao enderego supra descrito, que pertence
ao setor 309, quadra 17, de acordo com o mapa oficial da cidade (MOC) da
Prefeitura Municipal de Sao Paulo (vide ANEXO 1), o signatario como séi
proceder tirou varias fotografias, apresentadas a seguir, comprobatérias da
vistoria, que ilustram e ddo boa no¢do do imovel em questao, bem como obteve

a planta baixa do apartamento avaliando, consoante se observa no ANEXO 2.

Foto n® 1 - Vista do “Edificio Flamingo Park” na confluéncia
das Ruas Jaci e Santo Irineu.
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Foton®2- Vista da Rua Jaci, no trecho em consideragéo,
podendo-se observar que é via de mao dupla.

Foton®3- Vista da Rua Santo Irineu, no trecho em
consideragao, podendo-se observar que também é
via de méo dupla.

Rua Bagé, n° 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-8688
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 14/11/2025 as 17:39 , sob o nimero WJAB25704054200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013265-09.2024.8.26.0003 e cddigo zXXOEM3Q.



fls. 163
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

T T |
|

Foto n24 - Vista parcial da testada do “EDIFICIO FLAMINGO
PARK” para a Rua Jaci.
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Foto n25 - Vista sob outro angulo do “EDIFICIO FLAMINGO
PARK?”, podendo-se observar, a direita, a entrada do
portao de acesso de veiculos ao subsolo do prédio.

Rua Bagé, n° 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-8688
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 14/11/2025 as 17:39 , sob o nimero WJAB25704054200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013265-09.2024.8.26.0003 e cddigo zXXOEM3Q.



fls. 164
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

1 i

Foto n® 6 - Vista do portdo de acesso de pessoas ao interior do
“EDIFICIO FLAMINGO PARK”.

Foto n®7 - Vista no sentido oposto ao da fotografia acima,
vendo-se a portaria do prédio.
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Foto n? 8 - Qutra vista da portaria do prédio e de sua entrada
social, a esquerda.

Foto n?9 - Vista no sentido oposto ao da fotografia acima,
vendo-se a entrada social do prédio pelo lado
interno.
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Foto n? 12 - Vista parcial interna do elevador social.

Foto n? 13 - Vista da botoeira no interior do elevador social que
mostra que o predio é constituido de subsolo,
pavimento térreo e mais 8 (oito) andares.
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lo desse estacionamento no

édio.
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

pavimento térreo do prédio.
pavimento térreo do pr

Foto n? 16 - Vista parcial do estacionamento de veiculos no

Foto n® 17 - Vista sob outro angu

CEP 04012-140
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édio.

Email: Iifbpfranco@uol.com.br

Vista do playground do prédio.

19

Foto n? 18 - Vista da churrasqueira do pr

Foto n2
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Foto n?220 - Vista da quadrinha para os folguedos infantis,
vendo-se, em primeiro plano, a conhecida
“amarelinha”.

Foto n? 21 - Vista dos medidores de gas no pavimento térreo do
prédio.
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Foton222- Vista parcial do subsolo do “EDIFICIO
FLAMINGO PARK?”, destinado exclusivamente ao
estacionamento dos veiculos dos condominos.

Foto n? 23 - Vista dos elevadores (social/servico) no subsolo
do “EDIFICIO FLAMINGO PARK”.
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Foto n® 26 - Hall dos elevadores no andar do apartamento
avaliando sob o n® 53, 5% andar do “EDIFICIO
FLAMINGO PARK”.

Foto n 27 - Vista parcial da porta de entrada ((nica) do
apartamento avaliando sob o n® 53, 5% andar do
“EDIFICIO FLAMINGO PARK?”.
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Foton228 - Vista da entrada do apartamento avaliando,
vendo-se, ao fundo, a sala de estar e terraco.

Foto n? 29 - Vista da sala de estar do apartamento avaliando
sob o n? 53, 5% andar do “EDIFICIO FLAMINGO
PARK?”, vendo-se, ao fundo, o terraco.
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Foto n? 30 - Vista no sentido oposto ao da fotografia anterior,
vendo-se a sala de jantar e, ao fundo, a entrada
do apartamento avaliando.

Foto n? 31 - Vista da sala de jantar do apartamento avaliando.
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lo do terragco, com destaque

o =
n <
O g
. B g
3 =X g
© > © @
= n.m 54
L < o 2
o o< =
° = £
= 3o %
N o 'z
o oD &
© oo
ol a5
© ©
7 B S
> > Qo
1 1
o ™
™ e
ol ol
c (e
o o
- -
o o
L L

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana

CEP 04012-140



fls. 178
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Foton234 - Vista que se tem a partir do terraco do
apartamento avaliando, vendo-se parte da
cobertura do estacionamento e da quadrinha.

Foto n® 35 - QOutra vista a partir do terrago do apartamento
avaliando, vendo-se a cobertura do
estacionamento, a quadrinha e no canto, a direita,
a churrasqueira.
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Foto n® 36 - Vista do corredor entre as salas de estar e jantar,
de acesso aos dormitorios.

Foto n? 37 - Vista sob outro angulo do corredor de acesso aos
dormitérios do apartamento avaliando.
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Foto n? 38 - Vista parcial do dormitério 1, como denominado
na planta baixa no ANEXO 2.

Foto n? 39 - Vista parcial do dormitério 2, como denominado
na planta baixa no ANEXO 2.
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box do chuveiro.

- Vista parcial do banheiro 1, como denominado na
planta baixa no ANEXO 2 que serve aos
dormitérios 1 e 2.

Foto n? 41 - Vista sob outro angulo do banheiro 1, vendo-se o

Foto n2 40
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Foto n242 - Vista parcial do dormitério 3 (suite),

denominado na planta baixa no ANEXO 2.

como

Foto n?43 - Vista parcial do banheiro 2 (suite),

denominado na planta baixa no ANEXO 2.

como
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de servigo.

da cozinha do apartamento
,aarea

fotografia acima, podendo-se observar que a
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Foton?45 - Vista da cozinha no sentido oposto ao da

Foto n?44 - Vista parcial
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Foton246 - Vista da éarea de servico do apartamento
avaliando.

Foton247 - Vista do WC junto a éarea de servico do
apartamento avaliando sob o n® 53, 5% andar do
“EDIFICIO FLAMINGO PARK?”.

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana

CEP 04012-140

Email: Iifbpfranco@uol.com.br

tel.: (011) 5579-8688
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 14/11/2025 as 17:39 , sob o nimero WJAB25704054200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013265-09.2024.8.26.0003 e cddigo zXXOEM3Q.



fls. 185

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

A Rua Jaci, no trecho em consideracéo, apresenta perfil

em acentuado declive, conforme sentido da numerag¢ao da via publica e mao

dupla de transito.

Esta inserida em zona denominada ZM, conforme se

observa no ANEXO 3.

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 N2 16402, DE 22 DE MARCO DE 2016
Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
_‘m Taxa de Ocupagio Méxima Recuos Minimos (metros) | (-
Gabarito | Fundos e Laterais méxima de
TPODEZONA | 20NAG) | ca | ca | CA | oroe | TO.paralotes |deatum | o jARuwada o g, | teeno
Sikiding tgual ou superior méxima | Frente | edificacdo edificagio por
minimo | basico 500 (metros) | (i) | menorou unidade
(m) metros2 | 2500 metros® jguala 10 superior a (
10 metros | (Metros)
metros
% =7 ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
g ZEVa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) 40
2 [ e ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 30)) NA
2 ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
g o 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(j) 40
2C 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
zc 2Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
2C-261S 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() NA
oR 2COR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
2COR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCORa NA 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(i)
= M 0,3 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 - ZMa NA 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
3 ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3()) NA
£ ZMiSa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
E 26151 05 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
9 Z15-2 05 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
zE1S ZE15-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZE15-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA _3() NA
ZEI5-5 05 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
2o 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 S 3 3 NA
= ZPI1 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
2P1-2 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
o ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
S 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
i = ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
& ZPDST NA 02 02 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 B NA 3 NA
w AVP-1 NA (k) () (&) (k) 28 NA NA 3() NA
3| AVP-2 NA 1 1 03 03 28 NA NA 3(j) NA
3 2 [N Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 3(j) NA
2 Z |conais Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3(j) NA
33 Fia AC-1 NA 06 06 06 06 20 5 3 3 NA
2 AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 04 10 5 3 3 NA
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O “Edificio Flamingo Park” entesta para a Rua Jaci
esquina com a Rua Santo Irineu, localizando-se, ainda, na quadra complementada
pelas Ruas Guiratinga e ltaoca, podendo-se ter boa nocao de sua paisagem
urbana na Vista Aérea no ANEXO 4, bem como de sua exata localizacdo na Planta
Quadra da PMSP no ANEXO 5.

Sao vias afetadas por todos os melhoramentos publicos,
além da proximidade as areas de comeércio local, institucional e de transporte
coletivo, destacando-se que o sistema viario do bairro € bom, além também da
proximidade a importantes artérias vidrias da regido, tais como, a Avenida
Professor Abrado de Morais (Imigrantes) e Rua Luis Gais.

O “Edificio Flamingo Park” est4 assentado numa area
de terreno de 1.200,00m? e foi construido no ano de 1.997, tendo, portanto, 28

(vinte e oito) anos, conforme atesta a certiddo abaixo emitida pela Municipalidade.

pggpgng DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 309.017.0050-6

Local do Imdvel:
R JACI, 227 - AP 53 E2VGS

SAUDE ED FLAMINGO PARK CEP 04140-080
Imével localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R JACI, 227 - AP 53 E 2VGS
SAUDE ED FLAMINGO PARK CEP 04140-080

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (nv): 1.200 Testada (m): 30,00

Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0.0321

Area total (m?); 1.200

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 157 Padréo da construcdo: 2C

Area ocupada pela construgao (m?): 885 Uso: residéncia

Ano da construgdo corrigido: 1997
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O “Edificio Flamingo Park” possui uma unica Torre,
sendo constituido de um subsolo, pavimento térreo e mais 8 (oito) andares-tipo
com 4 (quatro) apartamentos por andar, totalizando, pois, 32 (trinta e duas)

unidades condominiais residenciais.

O acesso aos andares € feito por 2 (dois) elevadores

(social/servigo) e por escadaria enclausurada com porta corta-fogo.

O condominio, no que tange ao lazer, oferece aos
condéminos saldao de festas, playground, churrasqueira e quadrinha para os
folguedos infantis.

O apartamento avaliando — n® 53 — localiza-se no 5°
andar do “Edificio Flamingo Park” e pode ser enquadrado na tipologia construtiva
de “apartamento — padrao meédio”, de acordo com as varias classificacdes
descritas e contidas no estudo “Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos” do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias), conforme se observa no
ANEXO 6.

O apartamento em tela, conforme consta na matricula
sob 0 n? 177.769 do 14° CRI da Capital, certiddo acostada aos autos as fls. 117 e

parcialmente reproduzida abaixo, tém as seguintes areas e descri¢ao:

fis. 117

1 O Registro

de Imoveis
14° RI 00938336

lis oW
LIVRO N° 2 - REGISTRO | Wrise 11121120177769.53

GERAL -
de Sio Paula

malrlcula ficha ’
[_117.159_J | 01 7 ’
S&o Paulo, 26 de setembro de 2.005

IMOVEL: APARTAMENTO n° 53, localizado no 5° andar do EDIFICIO FLAMINGO
PARK, situado na Rua Jaci n® 227, na Satde — 21° Subdistrito,

UM APARTAMENTO com a drea privativa de 74,60m?, irea comum de 41,21 lm?, drea
de garagem de 40,540m? (02 vagas), drea total de 156,351m?, e fra¢fo ideal no terreno de
3,2044%, cabendo-The o direito de uso de duas vagas na garagem coletiva.

PROPRIETARIAS: ROQUE INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA, CNPJ
n°® 43.952.647/0001-26, com sede nesta Capital, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n°
2.081, 7° andar, conjunto 72 ¢ GOMES DA COSTA CONSTRUCOES E NEGOCIOS.
IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ n° 61.092.946/0001-10, com sede nesta Capital, na Rua
Brés Melilo, na proporgio de 50% para cada uma.

Verdficader: Claudia Veban Falix
, PARA FINE NOTARWAIS, © PRAZO DE VALIDADE DESTA CERTIDAD
E 30 DiAS, A PARTIR DA DATA DA SUA EXPEDIGAD (PROV, S8/85 CAP, XIV, 12, D),
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O apartamento é constituido sala de jantar e estar com

terraco, 3 (trés) dormitérios, sendo uma suite, banheiro social, cozinha e area de

servico com WC (vide planta baixa no ANEXO 2 que mostra e da boa nocao dos

espacos fisicos ali existentes), cabendo-lhe, ainda, o direito de uso de duas vagas

na garagem coletiva, como consta na matricula retro.

O apartamento encontra-se bem conservado e o estado

da edificacdo pode ser considerado na referéncia “C” do mencionado estudo do

IBAPE, que qualifica tal letra no estado de “regular”’, como se vé na Tabela

abaixo:

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

s
Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial com

A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entie hova & Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

8 oty 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

egu uma demao leve de pintura Para recompor 3 sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial

C | Reguiar 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial

b | secaciandone 800 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

3 i ’ com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
aPaR0s Smplas pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura interna e externa, apos reparos de fissuras @

E roparos simpl: 1810 trincas Sas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidrdulico e elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperagdo localizada do
sistemna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas

f :‘Kﬁ:'::‘:a 3320 possam ser restauradas mediante a revisdo e com

iepa v - substitiucdo eventual de algumas pegas desgastadas

PO tantas naturaimente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. RevisAo da impermeabiliazagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificac3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura intema e externa, com substituic3o de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e

Necessitando trincas, com estabilizac3o e/ou recuperacdo de grande

G | dereparos 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidrdulicas e

elétricas possam ser mediante a substituicdo
importantes das pegas aparentes. A substituic3o dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos coOmodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impumeabimoou no tethado
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
::ig‘r:sm estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural
H |importantesa 75.20 substituicao da regularizacio da alvenaria, reparos de
odific o o fissuras e trincas. Substituicao das instalagdes hidraulicas
lovm @ elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
o paredes. Substituicao da impermeabilizagdo ou do telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
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Seus principais acabamentos sao:

pisos: laminado nas salas, dormitérios e corredor; pedra arddsia no terraco e

ceramica nas areas molhadas.

revestimentos: massa corrida com pintura a latex em todos os ambientes, a
excecao das areas molhadas que tém azulejo até o teto.

esquadrias: portas e batentes de madeira em todos os ambientes; a excecao da
porta da sala de estar para o terrago que € de aluminio do tipo de
“correr” com vidro translicido; venezianas de aluminio nos
dormitdrios; vitrd6 de aluminio do tipo “maxim-ar” nos banheiros, e,
janela de aluminio do tipo de “correr” com vidro jateado na area de

Sservigo.

Outros detalhes construtivos podem ser, eventualmente,

observados nas inumeras fotografias legendadas retro apresentadas.
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3.0 - AVALIACAO

Para determinacdo do valor do apartamento sera
adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais adequada
a ser aplicada.

No presente caso foram obtidos 3 (irés) elementos
comparativos, ofertas de apartamentos a venda no préprio condominio, o que, a
evidéncia, retrata bem o valor a ser atribuido ao imével em tela, além de
satisfazer a “Norma do IBAPE” no que tange ao numero de comparativos no
mesmo local (3).

Na homogeneizacdo desses elementos comparativos, o
signatario apontara alguns critérios recomendados pelas ‘“NORMAS PARA
AVALIACOES DE IMOVEIS” do IBAPE, que sdo os seguintes:

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 da PMSP, entretanto

como todos os elementos situam-se no mesmo

condominio, esse fator nao sera adotado.

Fator Padrao Construtivo: Esse fator também ndo sera adotado, tendo em

vista que os comparativos s&do do mesmo padréo.

Fator de Obsolescéncia: Esse fator também nao sera adotado, tendo em vista

que os comparativos encontram-se em bom estado

de conservagédo e manutencao.
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3.1 - PESQUISA E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Local:

Area util:
Preco:

Fonte:

Elemento 1

Rua Jaci, n® 227

Setor 309 — Quadra 17

Apto. n® 51, 5% andar do Edificio Flamingo Park
2 vagas de garagem

74,60m?
R$ 750.000,00 — oferecido a venda em novembro/25
com proprietario — Sr. Josué — tel.: 9.7344-9578

Vui = (R$ 750.000,00 x 0,90) / 74,60m?
Vu1 = R$ 9.048,25/m?
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Local:

Area util:
Preco:
Fonte:

Elemento 2

Rua Jaci, n® 227

Setor 309 — Quadra 17

Apto. n® 52, 5% andar do Edificio Flamingo Park
2 vagas de garagem

74,60m?
R$ 600.000,00 — oferecido a venda em novembro/25
com proprietario — Sr. Carlos — tel.: 9.9903-2230

Vy2 = (R$ 600.000,00 x 0,90) / 74,60m?
Vu2 = R$ 7.238,60/m?
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Local:

Area util:
Preco:
Fonte:

Elemento 3

Rua Jaci, n® 227

Setor 309 — Quadra 17

Apto. n® 63, 6° andar do Edificio Flamingo Park
2 vagas de garagem

74,60m2
R$ 550.000,00 — oferecido a venda em novembro/25
com proprietaria — Sra. Sonia — tel.: 9.9731-6731

Vus = (R$ 550.000,00 x 0,90) / 74,60m2
Vus = R$ 6635,38/m2

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana
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Email: Iifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-8688
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 14/11/2025 as 17:39 , sob o nimero WJAB25704054200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013265-09.2024.8.26.0003 e cddigo zXXOEM3Q.



fls. 194
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Soma e média dos elementos comparativos

VUT e R$ 9.048,25
VU2 e R$ 7.238,60
VU3 e, R$ 6.635,38

R$ 22.922,23 / 3 = R$ 7.640,74

Verificacao dos limites (30% acima e abaixo)

R$ 7.640,74 x 1,3 = R$ 9.932,96
R$ 7.640,74 x 0,7 = R$ 5.348,51

Verifica-se, pois, que todos os elementos comparativos
estdo dentro dos limites retro estabelecidos. N&o houve discrepancia nesse
sentido e a média obtida de R$ 7.640,74 & o valor unitario basico de metro
quadrado de area util adotado no presente caso.

Portanto, de posse desse unitario e tendo em vista a
area util do apartamento de 74,60m?, obteremos:

Vapto. = Vu X Ay
Vapto. = R$ 7.640,74 x 74,60m?

ou, em nimeros redondos:

Vapto. = R$ 570.000,00

Rua Bagé, n° 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-8688
CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852
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4.0 - VALOR DO APARTAMENTO

Assim sendo, tendo em vista os fatores e elementos
apontados, o perito signatario avalia o apartamento em questdo com todas as
caracteristicas descritas e contidas na matricula sob o n® 177.769 do 142 CRI da

Capital por:
R$ 570.000,00
(quinhentos e setenta mil reais)
(data base: novembro/2.025).
5.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 36 (trinta e seis) folnas somente no
anverso. Contendo 47 (quarenta e sete) fotografias digitais e completivo de 06

(seis) anexos, assim discriminados:

ANEXO 01 — Mapa oficial da cidade (MOC) da PMSP - folha unica.
ANEXO 02 - Planta baixa — folha unica.

ANEXO 03 - Planta de zoneamento — folha unica.

ANEXO 04 - Vista aérea do Google — folha unica.

ANEXO 05 - Planta quadra da PMSP - folha unica.

ANEXO 06 - Tipologia construtiva — folha unica.

Estando todas as folhas digitadas somente no anverso e

estando esta Ultima datada e assinada.
Sao Paulo, 14 de novembro de 2.025.

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto - cau n2 4253-6
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ANEXO 1
Mapa Oficial da Cidade

MOC da PMSP
Local:

Apartamento n2 53, 52 andar do EDIFICIO FLAMINGO PARK,
situado nesta Capital, na Rua Jaci, n® 227,
212 Subdistrito — Saude.

Setor 309 — Quadra 17

CEP 04012-140
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ANEXO 2

Planta Baixa

Local:

Apartamento n2 53, 52 andar do EDIFICIO FLAMINGO PARK,
situado nesta Capital, na Rua Jaci, n® 227,
212 Subdistrito — Salde.
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FIG. 3 - PLANTA DO APARTAMENTO TIPO COM DIMENSOES nnais 2e 3

AREA UTIL
74,60m?2

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

Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-8688
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 14/11/2025 as 17:39 , sob o nimero WJAB25704054200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013265-09.2024.8.26.0003 e codigo oN51JwPA.



fls. 198

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

ANEXO 3

Local:

Apartamento n2 53, 5% andar do EDIFICIO FLAMINGO PARK,
situado nesta Capital, na Rua Jaci, n® 227,
212 Subdistrito — Saude.
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ANEXO 4

Local

Apartamento n2 53, 5% andar do EDIFICIO FLAMINGO PARK,
situado nesta Capital, na Rua Jaci, n® 227,
212 Subdistrito — Saude.

Edificio Flamingo Park
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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 14/11/2025 as 17:39 , sob o nimero WJAB25704054200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013265-09.2024.8.26.0003 e codigo XjK6xVXC.



fls. 200

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

ANEXO 5

Local

Apartamento n2 53, 52 andar do EDIFICIO FLAMINGO PARK,

situado nesta Capital, na Rua Jaci, n® 227,
212 Subdistrito — Saude.

Setor 309 — Quadra 17
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ANEXO 6

Tipologia Construtiva

Local:

Apartamento n2 53, 5% andar do EDIFICIO FLAMINGO PARK,

situado nesta Capital, na Rua Jaci, n® 227,
212 Subdistrito — Sautde.

INDICE - UNIDADES PADROMIZADAS

1511

113 PADRAD MEDID

Edificios eom quatrs ou mais pavimenos spresentands algurna presoupacio com a fommas e a

funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante b distribulgbo interna das unidades,

em geral, quatrs poar andar. Dotados de slevadores de padido rmédio (socal & serviga), geral-

rente com aoedsnd & droulsclo pelo mesmo coredor. As dreas comuwnd apresentam acaba-

mientos de padrda médio ¢ padem conter saldo de festas &, eventualments, quadras de espor-

ed @ piscinas, abém de guarita e apartaments de zelador. Fachadas com pintura sobre madss

corrida ou texturizads, ou com aplicackos de pastilhas, cerfmicss, ou eqguivalentes

Unidades eantends sala para dois armblentes, cozinha, drea de service conjugada, dois ou trs

darrnitdrios {podendn um deles ter banheiro privatival & urna vaga de garagem por unidade,

podendn pessuir, tarmbém, dependéncias para empregada

Caracterizam-se pela utilizacho de materiais construtives e acabarmentos de boa quatidade,

postém padronitades e fabricados em eseala eomereial, tanta nas Sreas privativas eormn nas de

US0 Comum, Lk oome:

= Pitod: tace, carpete de madeira ou sorilico, cerdmica, placss de granito.

= Paredes: pintura litex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrio cormercial

= Instalagtes hidrbulicas: completas, atendendo disposicso bisica, com peqas sanitdrias e
Loy redpectives eomponentes de padido comerial, servidos per dgua lria, podendo dispor
de aquecedor individual.

instalagtes el étricas: completas & corm alguns drouitod independentes saisfazends distri-
buicas bidica de pantos de luz e tomadas, com a postibifidade de inclusbo de pontos para
tefefone o televicio.

= Esquidrias: caixilhod de lerro ou de aluminio; venerianas de aleminio au PYC com difmen-
s padronizadat

| Minimo 1
Sem elevador ETrL 8,218 4,540
1.1.3 = Padria Media
4568

Com elevador
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