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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 342 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL - COMARCA DE SAQ PAULO/SP.

PROCESSO N° 1062772-85.2014.8.26.0100
N° DE CONTROLE 1147/2015

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA AGCAO DE EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
Contratos Bancarios, requerida por BANCO SANTANDER
(BRASIL) S/A., contra PLUG MEIOS E ESTRATEGIAS DE
COMUNICACAO LTDA. e outro (s), dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, este signatario vem apresentar
suas conclusdes substanciadas no seguinte LAUDO em anexo,
pelo qual chegou ao valor avaliatério de R$ 1.040.000,00 (UM
MILHAO E QUARENTA MIL REAIS) - Data Base: Maio de 2023, para o
imovel situado na Rua Itacolomi, n°® 523, Apartamento 01-B,
Edificio Lu-Ferreira, Higienépolis, 7° Subdistrito da
Consolacdo, Sdo Paulo/SP, CEP: 01239-020.

Termos em que pede deferimento.
Sado Paulo, 15 de maio de 2023.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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|.- OBSERVAGOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor de mercado para o imdvel descrito no
Termo de Penhora de fls. 194, nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - Contratos Bancérios,
requerida por BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A. contra
PLUG MEIOS E ESTRATEGIAS DE COMUNICACAO LTDA. e
outro (s), processo n° 1062772-85.2014.8.26.0100
(1147(2015), em curso perante a 342 Vara Civel do Foro

Central - Comarca de Sdo Paulo/SP, conforme segue:

Trata-se de imovel residencial situado na Rua
Itacolomi, n° 523, Apartamento 01-B, Edificio Lu-
Ferreira, Higienodpolis, 7° Subdistrito da Consolacao,

Sao Paulo/SP, CEP: 01239-020.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 443, foi
nomeado como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatdrio
deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e
nem formularam quesitos.

Reproducdo do Termo de Penhora de fls. 194:
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I1.- VISTORIA: -

Este signatario diligenciou ao local do imdvel,
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os

subsidios necessdrios para a elaboracdo de seu Laudo.

I1.1.- DO LOCAL.: -

O local é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso as Avenidas Angélica e Paulista, além

da Rua da Consolacio.

I1.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, situa-se na Rua Itacolomi, n°® 523,
Apartamento O01-B, Edificio Lu-Ferreira, Higienépolis, 7°
Subdistrito da Consolacdo, Sdao Paulo/SP, CEP: 01239-020, na
quadra completada pelas vias: Rua Sergipe, Rua Mato Grosso,

Praca Vitor Del Mazo e a respectiva Rua Itacolomi.
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- A ilustracio demonstra a localizacido
do Condominio Edificio Lu-Ferreira, onde se
encontra o imoével:

o Fonte: Google Maps.

__((

LOCAL DO IMOVEL: Rua Itacolomi, n°® 523, Apartamento 01-B,

Edificio Lu-Ferreira, Higienépolis, 7° Subdistrito da Consolacao,

Sao Paulo/SP, CEP: 01239-020.
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11.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA
FISCAL.: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sédo
Paulo o imodvel situado na Rua Itacolomi, n° 523,
Apartamento O01-B, Edificio Lu-Ferreira, Higienépolis, 7°
Subdistrito da Consolacdo, Sdo Paulo/SP, CEP: 01239-020,

possui a seguinte situacao:

setor: 010

qQuapra: 021

inoice: 10.182,00/2022
cooLoc: 09.436-6

zonaA: ZEU

conTrBUINTE: 010.021.0067-4

Apartamento 01-B, Edificio Lu-Ferreira

MATRicuLAa: 37.426

Do 5° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP

REGISTRO ANTERIOR: Transc. n°® 96.538. dest cartsrio

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
E-mail: joaguimlopespericias@terra.com.br

umento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:45 , sob o0 nimero WJMJ23409008357 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062772-85.2014.8.26.0100 e c6digo nmShdwvW.



fls. 522 i3
[ [ ] 8
Joaquim Vicente de Rezende Lopes 5
ENG® CIVIL E MECANICO 2
CREA 0600590772 =
2
o
[}
i 1S
I1.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: - 2
o
22
o
72
g2
o 0
W E
]
. . . . m 9
O local é servido dos principais melhoramentos 83
B O
. (=
urbanos, tais como: 2 g
53
S &
5 ®
s 3
o O
ISA
- 10
g%
Drenagem [ x ] g
. g9
Guias [ x] 28
© o
. o 0
Sarjetas [ x ] g8
il
Pavimentacédo asfaltica [x] o
o O
g
Pavimentacdo articulada [ x] =9
. % S
Passeios [ x] 53
= C
s e = QO
Rede de dgua potdvel [ x ] o £
w s
. ;s e o
Rede de esgoto sanitdrio [ x] S g
w
: =R
Rede telefonica [ x] &2
uw o
. Z 0o o O
Rede de fibra otica [ x ] w £
w S
s = 2
Rede de gas [ x ] @%
: )
Correios [ x] =3
Rede de energia elétrica [ x ] SE
: . T g3
Iluminacédo publica [ x ] g8
o
A . E ‘=
Onibus urbanos [ x 1] =
A .. Sy
Onibus Intermunicipal [ x ] g £
52
Estacdo de Trem Urbano [ ] 82
T o
=]
Estacdo de Metro [ x] -%’é
o
Coleta de lixo [ x] gL
@ &
o o
Q=
Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522 £ “OE)
E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br §
5
[a




fls. 523

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

I1.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

O local fica posicionado na zona oeste/central
da Cidade de Sdo Paulo, distante, aproximadamente, 2,5 (dois

e meio) quildmetros, em linha reta, do marco zero da Capital.

A regido esta servida por vdrias linhas
regulares de 6nibus e estacdes do Metrd, em especial na Rua

da Consolacido (Linha Amarela).

A ocupacdo comercial é de ambito local, e
bastante  diversificada, = observando-se = os  seguintes
compartimentos, tais como: bares, lanchonetes, acougues,
pizzarias, imobilidrias, escolas, drogarias, supermercados,
padarias, chaveiros, cabeleireiros, redes  bancdrias,
estacionamentos, postos de servicos, lava rapidos, lotéricas,
oficinas mecanicas, lavanderias, despachantes, floriculturas,
veterindrios, lojas varejistas, shoppings, cartodrios, clinicas,
hospitais, casas adaptadas para o comércio e servicos diversos,
localizados ao longo da Rua Itacolomi e dos logradouros
adjacentes, destacando a Avenida Angélica e Higienépolis, além

da Rua da Consolacéao.
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A destinacao residencial estd caracterizada por
casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais cujos

padrdes construtivos sdo simples, médios e superiores.

Constatou-se também a predominancia de
prédios residenciais e comerciais cujos padrdes construtivos

sdo médios, superiores e finos.

A ocupacao industrial praticamente inexiste na
regido em estudo, o que, alids, é bastante comum nas

principais vias da Cidade de Sdo Paulo.

I1.1.5.- ZONEAMENTO.: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestio do Desenvolvimento
Urbano do Municipio de Sdo Paulo, a Lei do Zoneamento n°
16.402 de 22(03/2016, que regula o uso e ocupacgdo do solo,
o imovel pertence a Zona “ZEU - Zona de Estruturacio da
Transformacdo Urbana®, com as seguintes caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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é ;Eggiﬂﬂé GeoS: -l-’:‘pu Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de 5ao Paulo

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO - 51570N

R ITACOLOMI, 523 5@L: 010.021.0087-4
ZONEAMENTO
Sigla Descrigdo Perimetro Legislagao
ZEU Z0OMA EXO DE ESTRUTURACAD DA TRANSFORMACAD URBANA oooo L 1640272016
A FERIMETRC OE QLALIFICA;-S«D AMBIEMNTAL ooos L 1640272018
Ma MACROAREADE LREMIZ&;-‘;{I COMSOLIDADA - MUC ooo1 L 160502014

Farz as especies normativas diferentes de L 18 402/2015 efetuar consulias nos links correspondentes, conforme 2 legenda abaie:
R = Resolugdo CTLUY

DE = Despacho CTLU

FR = Pronunciamsanto CTLU

D = Decr=to Municipa

Cdmarz Técnics de Legislacio Urbana - CTLL:
twnwna. prefeitura. sp.gov.bricidade/secretarias/urbanismolpanticipacan socialiconselhos & orgacs colegiadosiculindex php?
0595

Legislacio Municipal:
hitpeiflegislacan. prefeitura.sp.gov. br!

Fara lotes em ZEFEC também consultsr:
hitpelfwenwd prefeitura. sp.gov bricit’ Forms/frmP esquisaGeral. aspx

PARAMETROS DE CICUF'AG-&G — QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016

Descrigdo Valor

ZOMADE US0O {a) FEU
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTD MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTD BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO {m)

TAXADE QCURAGAD MAXIMA - para lotes até 500 m° 0.85
TAXA DE OCL :A‘C.iﬂ MAXIMA - para lotes igual ou supenor a 500 m™ 070
GABARITD DE ALTURA MAXIMA {metros) Ha
RECUC MINIMO - FRENTE {i) Ha
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menar gual a 10m W
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior @ 10m Im
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND FOR UNIDADE (m) 20

NOTAS - QUADRO 2 DA LEI N*® 16.402/2016
Zona Nota

(3)Ma= zoras inseridas N3 sre= de proteclo & recuperacdo 305 MananciEs apica-EE

lac3e estatus] pertinente, quando mais restritiva, conforme § 27 do artigo 5° desta i

0 recuo frontal serd facultative quando atendido o disposto nos artiges 37 ou 39 desta k=

S recuos at & de fundo para alturs da edificagdn supenor 3 1m (dez metros) serdo
spensados conforme disposigoes estabelecidas no anigo 85, meisos | e Il desta lei.

{m VPara areas contidas nos penmetros de incentive 3o desenvolviments econdmico Jacu-

ego & Cupece, conforme Mapa 11 da Lei n® 15.050, de 21 de jufo de 2014 - FOE, verdicar
disposigoes dos artigos 352 e 352 da referida lei quanto ao cosficients de sprovsitamanto
maximo & outorgs onerosa de potencial construtivo adicional

ZEU

MA = Nac se Aplics

Esta consulta automatica cormesponde &s informacies da Lei n® 16 402, de 22 d& marco de 2016, & ndo substiti & Certidio da
Uso e Ocupacio do Solo. Além das presentes dsposiches, o inferessado deverd observar as demais legislacies mumoipais,
estadunis ¢ lederals pertinenies. Em oaso de dividas, enviar e-maill para geosampa@preleilus sp.gov i

Data & Hora 24042023 08-35:28
Link httpligeesamps prefeitura. sp. gow BnPaginssPubicss’ SEC sspx
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I1.2.- DO IMOVEL.: -

I1.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO
EDIFICIO LU-FERREIRA possui formato regular e topografia
plana, de quem olha da rua para os fundos do lote. O solo
aparenta ser seco e firme podendo receber construcdes de
qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas

Municipais e Normas Técnicas.

O terreno possui a drea de 1.002,00 m? (um
mil e dois metros quadrados), tendo uma frente projetada
para a via publica de 26,80 m (vinte e seis metros e oitenta

centavos).

O Apartamento 01-B do Edificio Lu-Ferreira
possui a fracdo ideal de 3,2909% na totalidade da area do

terreno e demais coisas comuns do condominio.
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- A ilustracio demonstra a localizacido

da quadra fiscal onde se encontra o imével:

e Fonte: site oficial do GeoSampa.
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LOCAL DO IMOVEL: Rua Itacolomi, n°® 523, Apartamento 01-B,

Edificio Lu-Ferreira, Higienépolis, 7° Subdistrito da Consolacao,
Sao Paulo/SP, CEP: 01239-020.
Inscricao: 010.021.0067-4
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11.2.2.- BENFEITORIAS: -

Sobre o0 terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado um condominio de uso estritamente
residencial, denominado EDIFICIO LU-FERREIRA, composto
por apenas 1 (uma) torre, erigida em concreto armado e
projeto arquitetonico especifico, com os devidos recuos e no

mesmo nivel ao da via publica, ou seja, Rua Itacolomi.

O CONDOMINIO EDIFICIO LU-FERREIRA ¢é
composto por unidades habitacionais, portdo automadtico,
interfone, elevadores, escadarias convencionais, medidores,
dreas comuns, jardins, garagem e portaria para o0s

conddominos.

O CONDOMINIO EDIFICIO LU-FERREIRA, que
ao regime de condominio regulamenta a lei que, fica dividido

em duas partes distintas, a saber:

e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos os condominos,
inalienaveis e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente
ligadas as unidades auténomas;

e Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condominos,
constituidas pelas chamadas “unidades autonomas”.
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- DO EDIFICIO: -

O EDIFICIO LU-FERREIRA compreende em 1
(um) andar térreo, 12 (doze) andares superiores e atico com

cobertura.

No andar térreo do edificio, encontram-se:
portaria, “hall” de entrada, dreas comuns, jardins, escadarias
convencionais, elevadores, extintores, hidrantes, medidores,

depdsitos, unidades auténomas e drea de estacionamento.

Nos andares superiores, encontram-se: as
unidades habitacionais (sendo duas por andar), “hall”,
extintores, hidrantes, poco de elevadores, escadarias e duto de

ventilacéo.

A interligacdo entre os pavimentos é feita por
2 (dois) elevadores e escadarias convencionais com corrimao

de ferro.

No atico, encontram-se: cobertura, casa de
maquinas, escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos de

ventilacdo, barrilete e caixa d’agua.

A portaria do condominio esta localizada
prokima da via publica e possui monitoramento automatico

dos portdes, interfone e cameras de seguranca.
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- DA UNIDADE AVALIANDA: -

APARTAMENTO 01-B, EDIFICIO LU-FERREIRA
MATRICULA: 37.426 - 5° CRISP

De acordo com o documento de matricula do
imovel, verifica-se que o Apartamento 01-B, localizado no
andar térreo ou 1° pavimento do Edificio Lu-Ferreira, possui a
drea util de 149,00 m?, conforme reproducdo que segue:

LIVRG N® 2 - REGISTRO 5.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMODVEIS
GERAL. de Séao Paulo

malrizula ficha
C}?- 426 ) (GJ. Sio Paulo, 50 de Junko de 19 82

;mﬁuel: .!PIRTA&EH?U ¥# 0@-B no 12 pouvinento do edijficio LU-
FEREETRA, Situado a rua Jtavolomi, n¥y 523 no 7¢ Jubdistrifo=-
Consolagdo, com @ drea util e 149,0um2., correspondendo-lhe
a frogae idesl de 3,2909% nas coisas comuns € no terreno.
Contribuinte: 010.021,0067-4

Nas informacodes cadastrais do imdvel (anexo
II), consta que o Apartamento O1-B, possui a drea total
construida de 178,00 m?2.

O imével avaliando possui um padrao
construtivo assimilével ao tipo “Apartamento Padrio MEDIO”,
classificacio contida no estudo “Valores de Edificacdes de
Imdveis Urbanos - 2017”, apresentando-se com estado regular
de conservacdo e uso, enquadrando-se na referéncia (e) -
Estado da Edificagdo: Necessitando de reparos simples.
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O Apartamento O01-B, localizado no andar

EDIFICIO LU-FERREIRA,

compreende: 1 (uma) sala de estar / jantar, 1 (um) lavabo, 1 (uma)

cozinha, 1 (uma) dependéncia de empregada com dormitdrio e

banheiro, 1 (uma) drea de servigos, 2 (dois) dormitdrios, sendo uma

suite.

caracteristicas

segue:

PISO
PAREDES
TETO
JANELA
PORTA

PISO
PAREDES
TETO
JANELA
PORTA

PISO
PAREDES
TETO
JANELA
PORTA

Na vistoria, observou-se as

seguintes

construtivas e de acabamentos, conforme

SALA DE ESTAR / JANTAR:

Revestido com tacos de madeira

Revestidas com massa e pintadas

Laje de concreto revestida com massa e pintada
De ferro, com vidros

De madeira pintada

COZINHA:

Revestido com ceramica

Revestidas com azulejos até o teto

Laje de concreto revestida com massa e pintada
De ferro, com vidros

De madeira envernizada

AREA DE SERVICOS:

Revestido com ceramica

Revestidas com barra de azulejos e massa

Laje de concreto revestida com massa e pintada
De ferro, com vidros

De ferro, com vidros
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PISO
PAREDES
TETO
JANELA
PORTA

PISO
PAREDES
TETO
JANELA
PORTA

PISO
PAREDES
TETO
JANELA
PORTA

PISO
PAREDES
TETO
JANELA
PORTA
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DORMITORIOS I e II:

Revestido com tacos de madeira

Revestidas com massa e pintadas

Laje de concreto revestida com massa e pintada
Veneziana de madeira pintada, com vidros

De madeira pintada

BANHEIRO e SUITE:
Revestido com ceramica
Revestidas com azulejos até o teto
Laje de concreto revestida com forro em gesso
De aluminio, com vidros

De madeira pintada

QUARTO DE EMPREGADA:
Revestido com ceramica

Revestidas com massa e pintadas

Laje de concreto revestida com massa e pintada
Nihil

De madeira pintada

BANHEIRO DE EMPREGADA:
Revestido com ceramica

Revestidas com azulejos até o teto

Laje de concreto revestida com massa e pintada
Nihil

De madeira pintada
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Para melhor visualizacdo das caracteristicas de
acabamentos do apartamento, reportar-se do relatério

fotografico que segue:

FOTO N° 1:

VISTA DA RUA ITACOLOMI, NO TRECHO ONDE ESTA
SITUADO O CONDOMINIO EDIFIiCIO LU-FERREIRA.
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FOTO N° 2:

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA
ITACOLOMI, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O
CONDOMINIO EDIFICIO LU-FERREIRA.
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FOTO N° 3:

VISTA DA FACHADA EDIFICIO LU-FERREIRA, DE
QUEM OLHA DA RUA ITACOLOMLI.

Foto n® 4 e 5: Outras vistas da fachada do Edificio Lu-Ferreira, de

quem olha da Rua Itacolomi.
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Foto n® 6 e 7: Outras vistas do Edificio Lu-Ferreira, de quem olha

da Rua Itacolomi, observando os acesso de entrada e saida.

Foto n° 8: Vista da sala de estar.
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IIl.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em questao,
este signatario adotara a Norma Brasileira NBR-14.653-2 -
“Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, que é de uso obrigatério em
qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacio de imoveis
urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de
imodveis urbanos, bem como a “Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP”, e do estudo “Valores de Edifica¢des
de Imdveis Urbanos [ SP - 2017”.

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imével
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes ao do imével em
estudo, no tocante a drea construida, localizacéo,

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicées acima, o
valor de mercado procurado estard ajustado a realidade dos

precos vigentes na regido estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitario bdsico de drea util que reflita
a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto as diversas empresas do ramo imobilidrio,
bem como no préprio Condominio Residencial, os valores
ofertados para venda de apartamentos na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.

I11.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “valor unitdrio”, o Perito
coletou diversos paradigmas, todos eles localizados na mesma
regido geoecondmica do imdvel avaliando, os quais sofrerado as
seguintes transformacoes:

A) ELASTICIDADE: - Dedugio de 10% (dez por
cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos
negdcios), no caso de transcricdo, ndo haverd o referido
desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessdrio, serdo atualizados através da
variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),

publicados pela “Fundagédo Instituto de Pesquisas Econémicas
da Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP”.
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
area construida, considerou-se na presente avaliacio a drea

util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padroes
construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO - 2017”7, a partir de
fevereiro de 2018.

Conforme referido Estudo, o imdvel em
questdo enquadra-se no item “1.3.3. - Apartamento
Padrido MEDIO - Intervalo de Valores: limite médio”,
para prédios com elevadores, resultando o valor

unitdrio igual a 1,926.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
cilculo da depreciagdo da construcdo, serd empregado o
Método combinado de “Ross [ Heidecke”, combinando as
consideracoes da idade da edificacio com o estado de
conservacdo, através da formula do fator de obsoletismo,

conforme segue:
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Foc =R + [K x (1 - R)]
Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no calculo de K sera observada a idade da

edificacdo “I.” e a vida referencial “I,”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade
de 50 (cinquenta) anos, e uma idade referencial de 60
(sessenta) anos, com estado de conservacdo da edificacao

enquadrada na referéncia (e) Necessitando de reparos simples.

F) TRANSPOSICAO: - No transporte dos
elementos que serviram de amostra, o fator de localizacdo
desses paradigmas, tomou-se por base os indices locais
constantes na Planta Genérica de Valores publicada e editada

pela Prefeitura de Sdo Paulo.
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G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo
apresentado no “Curso Avancado de Engenharia de Avaliag¢oes
- Rio de Janeiro - 1980”.

Conforme o “Estudo” do Professor Dante
Guerrero passamos a adotar:

» PLANTA BAIXA ooeioeeieeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeseeaenat 0,85
> 19 E 20 ANDARES «oiiovieoeeeeeeeee e eeeeeeeeeneenant 0,90
> 3% E 49 ANDARES «oiioieoeeeee e oo eeeeeeeeeeseeennens 0,95
> 5% E 69 ANDARES «oiioveeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeeeneennnt 1,00
> 7% E 89 ANDARES «oiioveeeeeeee e eeeaeneent 1,10
> 9° ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ...ccovveeveenee: 1,15

Para o imével em questdo (Apartamento 01-B),
localizado no andar térreo ou 1° pavimento do Edificio Lu-
Ferreira, foi adotado o fator = 0,85.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia
diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem.

Observacdo: Para o presente cdlculo, este perito tomard como base os critérios
estabelecidos no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”, no
item “Recomendagdes Especiais”, e subitem VI.9, onde menciona que as vagas de
garagens de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50%
do valor unitario fixado para a parte principal que, para isso, visando uma padronizagao
entre os paradigmas e o bem avaliando baseard na area Util de 10,00 m? para cada vaga.
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I111.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento no calculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a drea util dos
elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno
da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:
padrao construtivo, localizacdo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatario  utilizara o  programa de computador
“GEOAVALIARPRO”, para obtencdo de homogeneizacdo e
calculos estatisticos, resultando a média aritmética em seus
limites de confianca pré-estabelecidos em torno da média.

Caracteristicas do imdvel avaliando:

PADRAO CONSTRUTIVO: 1.3.4. Apartamento Padrao SUPERIOR (I. min.)
Para prédios com elevador
Vu =2,172 x RgN
IDADE APARENTE: 45 anos VIDA UTIL ESTIMADA: 60 anos
CONSERVACAO: (e) Necessitando de reparos simples
Coeficiente => K = 0,2815
Foc = 0,20 + [0,2815 x (1 - 0,20)]
Foc = 0,4252

umento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2023 as 10:45 , sob o nimero WJMJ23409008357

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062772-85.2014.8.26.0100 e c6digo nmShdwvW.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
E-mail: joaguimlopespericias@terra.com.br




fls. 549

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IV.- AVALIAGAO: -

IV.1.- VALOR DE MERCADQO:. -

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o cdlculo do valor de mercado
do imével, objeto da lide, a seguinte expressao:

Vi apartamento = S xVu
Onde:
Sapto. = 178,00 m? = 149,00 m? de area util
29,00 m? de drea comum
00,00 m? de drea de garagem (0 vaga)
Vu = R$ 6.988,13/m?

Substituindo e calculando:
Vi Apartamento = (149,00 + 9999f,) m? x R$ 6.988,13/m?

Vi apartamento = R$ 1.041.231,37

Ou, em numeros redondos:

RV AVAVAVeVeVy

Vl Apartamento 01-B - Edificio Lu-Ferreira

RS 1.040.000,00

RV AV AV AV VLY

(UM MILHAO E QUARENTA MIL REAIS)
PARA MAIO / 2023

Observacao: Para o cdlculo do valor unitario do metro quadrado para venda
igual a RS 6.988,13/m? (seis mil, novecentos e oitenta e oito reais e treze
centavos), tendo selecionados 13 (treze) elementos comparativos, conforme
Pesquisas de Mercado apresentadas no Anexo |, tendo aferido o grau Ill de
precisdo/fundamentacgdo.
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V.- CONCLUSAO: -

IMOVEL:

Rua Itacolomi, n2 523, Apartamento 01-B, Edificio Lu-
Ferreira, Higiendpolis, 72 Subdistrito da Consolacao,

Sao Paulo/SP, CEP: 01239-020, CEP: 05711-001.

Matricula: 37.426 - 52 CRI de Sao Paulo

VALOR DE MERCADO:

R$ 1.040.000,00

(UM MILHAO E QUARENTA MIL REAIS)
PARA MAIO / 2023
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Vi.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 37 (trinta e sete)
folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas rubricadas,
sendo a primeira e essa ultima, datada e assinada pelo Perito

Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

e Em atencdo aos Provimentos n° 7552001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, no
Cadastro de Auxiliares da Justica.

Termos em que pede deferimento

Sado Paulo, 15 de maio de 2023.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIV A

DESCRIGAD : sparamenta em Higiendpais 1 DATA D 0570572023
EDIFICA(}EO WALOREZ DEWEMDA @ IBAP E-SP - 2022 - 580 PALILS - 5P

FAT QR OFERTAITRD.NSIA(}EOZ oe FPARCELA DEEBEMFEFCRIA @ 0.5

OESERY AGAD :

Condoeminie Bdficie Lu-Ferrsira
7 oAukdistrite oo Corselagdo, 580 Pouls - 5F
Motricula n® 37,426 - 5 CRISP

FATORES
FATOR iNDICE
(4 wocalizagds 10,182 ,00
] obsolescéncia dade 45
Esiodo de Conservagdo E- REPARSS 51 PLES
(<] radrdo aparamen o Apeforc) eley . -]
[ wagas wagas ©

Acréscimo 0

FATORES ADICIONAIS

FATOR iMDICE iNCIDEMCIA

[ aLtura 0G5 Parcela de Eenfeitorias
vista panordmica do apartamento

(€] para 44,14 Farcela de Benfeitorias
eventual abalizagdo da oferta IP ¢ Fipe
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Inscricao: 010.021.0067-4
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Emitidos pela municipalidade
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IMOVEL

ENG* CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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DADOS CADASTRAIS DO

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do imovel: 010.021.0067-4

Looal do imovel:

RITACOLOMIL S23-AFP 18

CEP 01233020

Imove! locaitzade na 12 SubdvisSo da Zona Urbana

Enderago para entrega da notificagdo:

RITACOLOML S22 -AFP 18

CEP 01235020

Contribulinte{c):

CPF 162.956.388-84 VITORIA REGIA AMAZONAS LEME DO PRADO

Dadoc cadactrale do termmeno:

Area incorporada (mE 1.002 Testaca (m} 26,80

Area ndc Incomporada (MR 0 Fragho ideat 00356

Area wtal im3) 1002

Dadoc cadactraic da conctrugdo:

Area construida (m=): 178 Padrio da construgdo: 2
Area ccupada pela construzSo (m3): s00 Uso: resicéncia
Ano da consrugzo coemigido: 1950

Valorec de m* (R$):

- de temeno:
- da construcSo:

10742,00
314300

Valorec para fing de odiowlo do PTU (R$):

- da &re=a ncorporada:

- da area ndo Incorporada:
- da construgc:

BSasze de cliculo do IPTU:

4758.576,00

0,00
111.527.00
£50.503,00

Ressahaco o dreito da Fazenda Pldiica do Municipio de S8 Faulo atualizar 03 dados constantes do Cadastro
Imoblisric Fizcal, 3purados ou venficados 3 qualguer tempo, Inclusive em relagiio a0 evercicio abrangido por
ezta certidlo, 3 Secretaria Munkipyl da Fazendas CERTIFICA que o3 dados cadastrals acima foram utitzades o
langamento do Imposto Pradial e Terrtorial Urbanc do méve! do exercicio de 2023

Cariddo expedda via Intemet - Portana SF n® DDE/2004, oe 28/01/2004.
A autentcigade desta certid3o pogera ser confinnada, 32 o dia 2007/2023, em
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