fls. 761
Ricardo Cardoso
Arquiteto
Pericias Judicias e Extrajudiciais

EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 22 VARA CiVEL DO FORO
REGIONAL JABAQUARA SAO PAULO

Autos: 0000590-12.2016.8.26.0003

Classe: Cumprimento de Sentenga

Requerente(s): CONDOMINIO EDIFICIO PLANALTO PLAZA RESIDENCE
Requerido(s): ( ESPOLIO ) MARIA ASACH SARRAF E OUTROS

RICARDO CARDOSO, Arquiteto, perito nomeado as fls. 681 nos
autos do processo em referéncia, vem, mui respeitosamente, apresentar a

V.Exa., o resultado da pericia consubstanciado no presente

LAUDO
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1. PRELIMINARES

Trata-se de execucdo de titulo extrajudicial relativo a cobranca de

condominio, com planilha inicial de calculos da divida as fls. 33/4.

A autora, as fls. 588/589, requereu a pericia para avaliacdo do
imovel gerador do débito condominial, qual seja, unidade 22, localizada no 2°
andar ou 3° pavimento do Edificio Planalto Plaza Residence, objeto da

matricula 137.982, do 142 Registro de Imoveis da Capital de Sao Paulo.

Na R. Decisao de fls. 681, o MM. Juizo deferiu a pericia, € nomeou

este signatério para o honroso trabalho.

A ré, as fls. 722/724, indicou assistente técnico e formulou quesitos.

A seguir, este perito oferece as analises técnicas solicitadas e

deferidas no feito.
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2. DA PERICIA

2.1. Do Objetivo

E a avaliagdo do valor de mercado de um bem imével.

De acordo com o Glossario de Definicbes da ABNT — Norma 14653

— Parte 1 - o “Valor de Mercado” é assim definido:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro

das condi¢oes do mercado vigente.”

O valor apurado considera o bem livre e desembaragcado de

quaisquer compromissos que impliguem na reducao do seu valor.

Na realizacdo do trabalho foram consideradas como veridicas as
informagbes contidas nas documentagdes analisadas, bem como, aquelas

prestadas por terceiros.
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2.2. Do Bem Avaliando

Trata-se de um apartamento de uso residencial, adiante

especificado.

2.3. Da Anélise Documental

Para o desenvolvimento do trabalho a pericia examinou os

documentos juntados aos autos.

N&ao foram solicitados outros documentos as partes.

3. DA VISTORIA

3.1. Do Agendamento da Diligéncia

A diligéncia foi agendada para o dia 1 de dezembro de 2023,
conforme petigdo de fls. 718. No local, os trabalhos foram acompanhados pelo

zelador — Sr. Mauro, e o sindico - Sr. Ricardo.

Cumpre esclarecer que, até o momento da diligéncia, a requerida

nao havia indicado o seu assistente técnico, fls. 722.
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3.2. Da Constatacao Pericial

3.2.1. Do Condominio

O Condominio onde esta a unidade avalianda, situa-se a Avenida
Afonso Mariano Fagundes, n® 425 — Saude — SP/SP, e constitui-se de 1 prédio
de uso exclusivamente residencial, de 8 andares, com apartamentos padrao de

4 dormitérios, sendo 1 suite, e apartamento duplex na cobertura.

Oferece area de lazer composta de academia, saldao de festas,

playground e piscina.

A area de estacionamento fica no subsolo, e cada unidade tem

direito a 3 vagas de garagem.

O edificio possui 3 elevadores, sendo um de servigo.

Possui portaria 24 horas.

Ano de construcao do edificio: 1994.

Anexo, relatorio fotografico.
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3.2.2. Do Avaliando

Trata-se da unidade n. 22, localizada no 2° andar ou 3° pavimento
do Edificio Planalto Plaza Residence, constituindo-se de um apartamento

residencial de 4 dormitério, sendo 1 suite, com direito a 3 vagas de garagem.

O apartamento possui as seguintes caracteristicas construtivas:

Cozinha:

= Piso ceramico

= Azulejo decorado até o teto

= Armario sob medida

= Pia con gabinete

A.S

= Piso ceramico

= Azulejo decorado até o teto

Dependéncia de Empregada com WC

Dormitorio:

= Carpete de madeira

= Paredes com Massa
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W.c:

= Piso ceramico

» Azulejo até o teto

Sala com Varanda

Carpete de madeira

Paredes com Massa

4 Dormitorios, sendo 1 suite

Carpete de madeira

Paredes com Massa

Banheiro da suite

» Piso ceramico

= Azulejo até o teto

Banheiro da Social

= Piso ceramico

» Azulejo até o teto
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Estado de conservacgao:

Necessitando de reparos simples no revestimento do banheiro social

e portas da sala e banheiro de empregada.

Dados Cadastrais:

» Matricula: 137.982 — 14° Registro de Imdveis de Sao Paulo — fls.

35/6.

= Contribuinte: 047.285.0115-9

Quadro de Areas Confome Matricula:
» Privativa: 94,51m?
» Comum: 131,366m?

» Total: 225,876m?

Anexo relatorio fotografico.
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Padrao Construtivo:

Apartamento Padrao Médio Com Elevador - indice 5.075,

conforme estudo do IBAPE/SP 2019 — Unidades Padronizadas, a seguir:

[NDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
113 PADRAO MEDIO

Edificios com guatro ou mais pavimentos apresentando alguma preccupagao com aformae a
funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicéo interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (sodial e servico), geral-
mente com acessos e circulacdo pelo mesmo corredor, As dreas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter saldao de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacdo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servigo conjugada, dois ou trés
dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,

porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas de
uso comum, tais como:

(]

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

]

Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo dispesicao basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicéo basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de incluséo de pontos para
telefone e televisao.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
soes padronizadas.

Sem elevador 3,828 4,218
Com elevador 4,568 5,075

1.1.3 - Padrdo Médio

18
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5. DO ZONEAMENTO

Apobs consultar o Mapa do Municipio de Sao Paulo, constatou-se que

o Condominio esta na zona ZEU (definicbes a seguir).

ZEU)

() Localizacao do Condominio

2Cs

Wzc

W zca

W zc-zEIS

ZCOR

M ZCOR-1

W ZCOR-2

I ZCOR-3

M 7CORa

M

oM

8 ZMa

M zmis
ZMISa

ZEIS
ZEIS-1
ZEIS-2
ZEIS-3
ZEIS-4
ZEIS-5

ZDE

M zDE-1

W ZDE-2

zPI

M zri1

ZP12

CLUBES
AC-1
AC-2

@

TRANSFORMACAD

ZEU
M zEv
B zEva i

ZEUP

W ZEUP
8 zEUPa
ZEM

M zem
i zemp

PRESERVACAO

= ZER-1
ZER-2
ZERa
ZPDs
M zPDS
ZPDSr
ZEPAM
I ZEPAM
ZEP
W zEp
Z0E
Z0E
PRACASECANTEIROS
Praga/Canteiro

Fonte: site da Prefeitura de Sao Paulo
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ZEU: Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana sdo porgdes do
territério em que pretende promover usos residenciais e nao residenciais com densidades
demografica e construtiva altas e promover a qualificacao paisagistica e dos espacos publicos
de modo articulado ao sistema de transporte publico coletivo. Esta zona tem por objetivo
consolidar os parametros estabelecidos pelo PDE para os eixos, complementando com
algumas regras de parcelamento, uso e ocupacao, especialmente as condi¢des de instalagcao
de usos e parametros de incomodidade. Se o PDE delegou os eixos como territdrio prioritario
para o adensamento de modo articulado ao transporte publico coletivo, essa zona passa a ter

um papel estratégico na viabilizagdo dos objetivos do PDE.

A ZEU é dividida em:

— ZEU: zonas inseridas na Macrozona de Estruturacao e Qualificagdo Urbana
definida do PDE;

— ZEUa: zonas inseridas na Macrozona de Protecdo e Recuperacdo Ambiental
definida do PDE;

— ZEUP: zonas inseridas na Macrozona de Estruturacéao e Qualificacao Urbana

definida do PDE cujo decreto ativador do eixo ainda n&o foi publicado*;

— ZEUPa: zonas inseridas na Macrozona de Protecdo e Recuperacdo Ambiental

definida do PDE cujo decreto ativador do eixo ainda nao foi publicado*;

*Vale ressaltar que na ZEUP e ZEUPa, somente apds a emissdo da Ordem de
Servigos das obras das infraestruturas do sistema de transporte que define o eixo,
da emissdo pelos 6rgaos competentes de todas as autorizagbes e licengas,
(especialmente a licenca ambiental) e, por fim, da edicdo de decreto autorizador, é
que os parametros urbanisticos como o coeficiente de aproveitamento maximo
igual a 4, o gabarito sem limite e os incentivos urbanisticos poderao ser ativados
(veja o art. 83 do PDE). Essa medida faz com que ndo se permita o licenciamento
de empreendimentos de elevada densidade sem que o sistema de transporte

publico coletivo esteja em implantagao.
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5.1. Das Caracteristicas da Regiao

5.1.1. Do Logradouro

O trecho fronteirico ao imoével apresenta-se pavimentado em asfalto,

e possui 01 pista de rolamento com aproximadamente 6,00 metros de largura.

5.1.2. Do Tipo De Ocupagéo Circunvizinha

Trata-se de regido mista ocupada por imoOveis comerciais e

residenciais.

5.1.3. Da Infraestrutura Urbana

O local é servido por asfalto, guias e sarjetas, passeio, redes de
aguas pluviais, agua potavel, esgoto, redes de energia elétrica domiciliar e

publica e rede telefonica.

A regiao é dotada de servicos de transporte coletivo, constituido por

linhas de 6nibus municipais e metrd (estacdo Saude).
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6. DA METODOLOGIA

6.1. Normas de Avaliacao

As diretrizes para a avaliagado de bens em geral encontram-se na
norma NBR 14.653, partes 1 e 2, publicada pela da ABNT (Associacao

Brasileira de Normas Técnicas).

Em determinadas especificidades adotam-se, também, estudos
elaborados pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia, de

Sao Paulo.

Os métodos para identificar o valor de mercado de um bem, séo:

a) Meétodo Comparativo Direto de Dados Mercado:
identifica o valor do bem por comparagdo com valores de outros bens,
denominados “amostras” os quais possuem atributos semelhantes; mediante a
transposicdo dos parametros desses, devidamente homogeneizados por

fatores, para a unidade avalianda.

b) Método Involutivo: identifica o valor do bem com base no
aproveitamento eficiente, tanto com relagcédo as suas caracteristicas quanto com

as condi¢des de mercado da regiao.
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c) Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério

dos valores de todos os componentes.

d) Método de Capitalizacao de Renda: Identifica o valor do

bem com base na capitalizagao da sua renda liquida viavel.

6.2. Método Empregado

Considerando a disponibilidade de elementos comparativos,
semelhantes ao avaliando, a pericia adota o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado, com tartamento de dados por “Fatores

6.3. Fatores de Homogeneizacéao

Adotam-se neste trabalho, os seguintes fatores:

. Localizacdo: com base no indice Fiscal de SP
. Padrédo Construtivo — conforme estudo do IBAPE
. Obsolescéncia e Conservacao — Ross Heideck

. Vagas de Garagem: atribui-se a garagem o valor de
R$ 50.000,00
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QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

. Valor do Valor do Fator Oferta Valor do m2 apds
Area ) N.de Vagas de ) Valor do m2 i ~
Elemento - Imovel Imével Desc 10% no Valor | Homogeneizag&o
Util Garagem X R$ /m2-Vu
R$ Ajustado (3 da Oferta (R$/m2) - Vuh
1 135,00f 1.750.000,00 4 1.700.000,00 12.592,59 0.9 9.229,80
2 110,00f 1.590.000,00 2 1.640.000,00 14.909,09 0.9 10.417,45
3 65,00 949.000,00 1 1.049.000,00 16.138,46 0.9 15.442,80
4 100,00 750.000,00 3 750.000,00 7.500,00 0.9 6.367,45
5 57,00 619.200,00 1 719.200,00 12.617,54 0.9 10.116,57
6 94,51 792.888,00 3 792.888,00 8.389.46 0.9 7.550,02
7 94,51 750.000,00 3 750.000,00 7.935,67 0.9 7.141,63
8 94,51 750.000,00 3 750.000,00 7.935,67 0.9 7.141,63
9 94,51 899.000,00 3 899.000,00 9.512,22 0.9 8.560,44
Total 81.967,80
Valor da Vaga: R$ 50.000,00 Limite Minimo 6.375,27
Valor Médio do m2 9.107.53
Limite Maximo 11.839.79

Fator Oferta: corresponde a aplicagdo de um desconto de 10% sobre o
valor do anuncio. Este desconto é consagrado nos trabalhos de

avaliacdes imobiliarias.

Saneamento da Amostra

Valor do m2 apds
. - Saneamento da
Elemento | Homogeneizacdo
Amostra
(R$/m2) - Vuh
1 9.229.80 9.229.80
2 10.417,45 10.417,45
3 15.442,80

4 6.367,45 6.367,45
5 10.116,57 10.116,57
6 7.550,02 7.550,02
7 7.141,63 7.141,63
8 7.141,63 7.141,63
9 8.560,44 8.560,44
Total 81.967.,80 66.525,00
Limite Minimo 6.375,27 5.820,94
Valor Médio do m2 9.107,53 8.315,62
Limite Maximo 11.839,79 10.810,31
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7.1. Validacao Estatistica

Média Aritmética do conjunto de amostras:

X (Vuh) = X Xi (Vuh) = R$ 66.525.00 = R$ 8.315,62

Onde:

X = Média Aritmética dos valores unitarios

2 Xi (Vuh) = Somatdria dos Valores das Amostras

n = Total de Amostras

fls. 777
Ricardo Cardoso
Perito Judicial
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Célculo Do Desvio Padrao "S" ( Standard Desviation )
Valor da Amostra

Média Aritmética das Amostras

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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1.497,37

n = Total de Amostras

7.2.
Onde:
X (Vuh)
Xi (Vuh)
S




fls. 779

Ricardo Cardoso

Perito Judicial

7.3. Pertinéncia Do Rol De Amostras

Verificar-se-4 a pertinéncia do rol de amostras pelo critério

excludente de Chauvenet para o valor critico limite de 1,85 (tabelado).

d=Xi+ X |<VC

d= Xi—X|<VC

Onde:

d = Pertinéncia da Amostra

X (Vuh) = Média Aritmética das Amostras

Xi (Vuh) = Valor da Amostra

S = Desvio Padrao

VC = Valor Critico = 1,85

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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Elemento| Valor Pertinéncia (quando menor que 1,85)

1 0,61 Amostra Pertinente
2 1,40 Amostra Pertinente
3 excluido

4 1,30 Amostra Pertinente
5 1,20 Amostra Pertinente
5 0,51 Amostra Pertinente
5 0,78 Amostra Pertinente
5 0,78 Amostra Pertinente
5 -0,16 Amostra Pertinente

7.4. Limites De Confianca

Foi adotada a “Teoria Estatistica Das Pequenas Amostras” (n < 30) ,

com a distribuicdo " t " de STUDENT, com 8 amostras, 7 graus de liberdade, e

confianga de 80%, conforme Norma 14.653 - parte 2 - da ABNT. (Associagao

Brasileira de Normas Técnicas):

Limite Inferior do Intervalo de Confianca:

X-tc _S

\n

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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Limite Superior do Intervalo de Confianca:

X+tc_S

\n

Onde:

X = Média Aritmética das Amostras

tc (tabela student) = 1,415

S= Desvio Padrao

N = n. de amostras

Limites de Confianca - R$

Min 7.566,52
Médio 8.315,62
Max 9.064,73
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7.5. Variacao Intervalar

Considerando a dilatacdo do intervalo de confianga o campo de

arbitrio sera estipulado em +/- 15% em torno do valor médio =

Variacao Intervalar - R$

Min 7.068,28
Médio 8.315,62
Max 9.562,97
7.6. Tomada De Decisao

Valor unitario avaliado: R$ 8.315,62 / m2, em janeiro de 2024.

7.7. Resultado Final

Valor final (VF) = Valor unitario * area util do imével

VF = R$ 8.315,62 * 94,51m2 = R$ 785.909,69 - em valores redondos

R$ 786.000,00 (setecentos e oitenta e seis mil reais) em janeiro de 2024.
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RESPOSTA

425 — Saude — SP/SP.

Saude — SP/SP:
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8. QUESITOS

Da Requida — fls. 723/4

1. Onde o imdvel periciado esté localizado?

O imovel esta localizado a Avenida Afonso Mariano Fagundes, n®

Localizado da Avenida Afonso Mariano Fagundes, n® 425 —

AVapog ,
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2. Qual o método de avaliagdo para a determinacao do

valor do imével periciado?

RESPOSTA

As diretrizes para a avaliagdo de bens em geral encontram-se na
norma NBR 14.653, partes 1 e 2, publicada pela da ABNT (Associacao

Brasileira de Normas Técnicas).

Em determinadas especificidades adotam-se, também, estudos
elaborados pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia, de

Sao Paulo.

Os métodos para identificar o valor de mercado de um bem, séo:

b) Método Comparativo Direto de Dados Mercado: identifica o
valor do bem por comparagcdo com valores de outros bens, denominados
“amostras” os quais possuem atributos semelhantes; mediante a transposicao
dos parametros desses, devidamente homogeneizados por fatores, para a

unidade avalianda.

b) Método Involutivo: identifica o valor do bem com base no
aproveitamento eficiente, tanto com relagcédo as suas caracteristicas quanto com

as condi¢des de mercado da regiao.

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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c) Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos

valores de todos os componentes.

d) Método de Capitalizacao de Renda: Identifica o valor do bem

com base na capitalizacao da sua renda liquida viavel.

Método Empregado

Considerando a disponibilidade de elementos comparativos,
semelhantes ao avaliando, a pericia adota o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado, com tartamento de dados por “Fatores

Fatores de Homogeneizacao

Localizagao

Padrao Construtivo

Obsolescéncia e Conservacao

Vagas de Garagem
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3. Queira o senhor perito descrever o imével avaliando,
suas caracteristicas e os materiais usados no acabamento e

revestimento do prédio.

RESPOSTA

O Condominio onde estd a unidade avalianda, situado a Avenida
Afonso Mariano Fagundes, n® 425 — Saude — SP/SP, constitui-se de 1 prédio
de uso exclusivamente residencial, de 8 andares, com apartamentos padrao de

4 dormitérios, sendo 1 suite, e apartamento duplex na cobertura.

Oferece area de lazer composta de academia, saldo de festas,

playground e piscina.

A area de estacionamento fica no subsolo, e cada unidade tem

direito a 3 vagas de garagem.

O edificio possui 3 elevadores, sendo um de servigo.

Possui portaria 24 horas.

Ano de construcdo do edificio: 1994.

O revestimento das paredes externas do edificio € com massa, sob

pintura latex.
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O apartamento possui as seguintes caracteristicas construtivas:

Cozinha:

Piso ceramico

Azulejo decorado até o teto

Armario sob medida

Pia con gabinete

A.S

= Piso ceramico

= Azulejo decorado até o teto

Dependéncia de Empregada com WC

Dormitério:

= Carpete de madeira

» Paredes com Massa

W.c:

= Piso ceramico

» Azulejo até o teto
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Sala com Varanda

Carpete de madeira

Paredes com Massa

4 Dormitorios, sendo 1 suite

Carpete de madeira

Paredes com Massa

Banheiro da suite

= Piso ceramico

» Azulejo até o teto

Banheiro da Social

» Piso ceramico

= Azulejo até o teto

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318

28

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO CARDOSO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2024 as 17:19 , sob o nimero WJAB24700195266

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000590-12.2016.8.26.0003 e c6digo Z4tbGVxH.



fls. 789
Ricardo Cardoso
Perito Judicial

4. Queira o senhor expert informar as caracteristicas do
projeto arquitetbnicodo prédio, se é assinado por algum profissional
de renome, e se existem imdveis semelhantes com 0 mesmo projeto

disponiveis no mercado imobiliario.

RESPOSTA

O Condominio onde esta a unidade avalianda, situado a Avenida
Afonso Mariano Fagundes, n® 425 — Saude — SP/SP, constitui-se de 1 prédio
de uso exclusivamente residencial, de 8 andares, com apartamentos padrao de

4 dormitérios, sendo 1 suite, e apartamento duplex na cobertura.

Ano de construgao do edificio: 1994.

O revestimento das paredes externas do edificio € com massa, sob

pintura latex.

A pericia pesquisou sobre a assinatura do projeto do edificio, e nao
identificou dados do profissional que assinou o projeto. No laudo apresentado

pela requeiurioda, fls.725/760, tampouco, constou informacdes a respeito.

Na administracdo do condominio, quando da diligéncia, o Sr. Sindico

n&o sou informar a respeito.
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5. Queira o senhor perito informar se o imével avaliando é
uma construgcdo de baixo, médio ou alto padrdo, e se existem no

mercado imobiliario iméveis semelhantes.

RESPOSTA

De acordo com os estudos do IBAPE/SP - Unidades Padronizadas
2019, o edificio se enquadra como Apartamento Padrao Médio Com Elevador

— indice 5.075, conforme a seguir:

[NDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
1.13  PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preccupacido com aformaea
funcionalidade arquitetonica, principalmente no tocante a distribuicao interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servigo), geral-
mente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter salao de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacdo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada, dois ou trés
dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas de
uso comum, tais como:

= Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.

= Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padréo comercial.

"

Instalacaes hidraulicas: completas, atendendo dispesicao basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos compenentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicao basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusao de pontos para

telefone e televisao.

= Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
sdes padronizadas.

Sem elevador 3828 4,218 4,640

1.1.3 - Padrao Médio

Com elevador 4,568 5,075 5.583
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6. Queira o senhor perito informar o estado de
conservacao do imével e se existem no mercado imobiliario imoveis

semelhantes.

RESPOSTA

O imével avaliando necessita de reparos simples no revestimento do

banheiro social e portas.

Pede-se reportar ao anexo |l — Relatério Fotogréfico.
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7. Queira o senhor perito informar se existem pegas,
revestimentos ou acabamento de alto padrao instaladas no imével e

se isso pode aumentar o seu valor de mercado.

RESPOSTA

Negativa é a resposta.

A unidade avalianda possui materiais de acabamento condizentes

com o padrao do edificio, sem detalhes de alto padrao.

Pede-se reportar ao anexo |l — Relatério Fotogréfico.
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8. Queira o senhor perito informar se existem imoéveis
semelhantes, com as mesmas dimensdes, caracteristicas
arquitetbnicas, padrao construtivo e estado de conservagao

disponiveis no mercado imobiliario.

RESPOSTA

Quanto a existéncia de iméveis semelhantes a pericia os identificou,
e 0Ss mesmos encontram-se detalahdos no anexo |, com os valores

devidamente homogeneizados.
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9. Pode-se dizer que o imovel avaliando é Uunico ou

escasso na regido em que esté localizado?

RESPOSTA

Negativa é a resposta.

N&o é possivel afiramr que o imével avaliando é Unico ou escasso

na regiao em que esté localizado.
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10. Queira o senhor perito informar qual é o valor de

mercado para venda doimovel avaliando

RESPOSTA

De acordo com os estudos periciais o Valor de Mercado da unidade
22, localizada no 2° andar ou 3° pavimento do Edificio Planalto Plaza
Residence, objeto da matricula 137.982, do 14° Registro de Imoveis da Capital
de Sao Paulo. esta avaliado em R$ 786.000,00 (setecentos e oitenta e seis mil
reais) em em janeiro de 2024, valor este considerando o bem livre de dividas,

ou de quais outros compromissos que impliquem na reducéo do seu valor.
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9. CONCLUSAO

Com o objetivo de subsidiar, da melhor forma possivel, o
convencimento do MM. Juizo, s&o apresentadas a seguir, as principais

consideragdes do trabalho pericial.

Com relacdo a metodologia de avaliagcao, reportamo-nos ao item 6 —

“Metodologia”, onde a mesma encontra-se detalhada.

O trabalho esta fundamentado na Norma 14.653, da ABNT -
Associagao Brasileira de Normas Técnicas, amplamente empregada em

trabalhos de engenharia de avaliagbes imobiliarias.

A avaliagao se baseou no “Método Comparativo”, e teve como base
uma pesquisa de imoveis, realizada pela pericia. Algumas das ofertas,

localizam-se no mesmo condominio do avaliando.

A pesquisa encontra-se no Anexo |.

Os calculos periciais encontram-se demonstrados no item 7 -

“Calculos”.

Os quesitos formulados pela requeiroda, foram todos respondidos.

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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De acordo com os estudos periciais o Valor de Mercado da unidade
22, localizada no 2° andar ou 3° pavimento do Edificio Planalto Plaza
Residence, objeto da matricula 137.982, registrada no 14° Registro de Imoveis
da Capital de Sao Paulo, esta avaliado em R$ 786.000,00 (setecentos e
oitenta e seis mil reais) em janeiro de 2024, valor este considerando o bem
livre de dividas, ou de quais outros compromissos que impliquem na reducgao

do seu valor.
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10. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo emitido por processamento eletrénico,

em 39 folhas, e 2 Anexos, totalizando 70 folhas.

Anexo | — Pesquisa de Mercado

Anexo Il — Relatério Fotografico

Sao Paulo, 30 de janeiro de 2024

(assinado digitalmente)

Ricardo Cardoso
Arquiteto

CAU A84446-2
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Anexo |
Pesquisa de

Ricardo Cardoso
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PESQUISA IMOBILIARIA

Os calculos pericias se basearam nas informacgdes das ofertas dos

imoveis constantes deste anexo.

Os dados foram obtidos através de sites especializados em venda

de imodveis.

Algumas ofertas encontram-se no mesmo condominio do avaliando.

As informagbes foram coletadas em janeiro de 2024.

Os telefones de contato dos corretores, e a identificacao das ofertas,

constam em cada um dos elementos pesquisados.

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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ELEMENTO 1

Loft > Apartamento em 530 Paulo » Sadde > Rua General Chagas Santos > Imavel 1IC571J

Apartamento a venda em Saude com 135 mz, 4 quartos, 2 suites, !
4 vagas

Condominio Edificio Majestic - Rua General Chagas Santos - Satde, Sdo Paulc-SP

ﬁ Apartamento 21 135 m? = 4 quartos 4 vagas
Entre 4° a 6° andar RS 12.962 /m?* 2 suites
Y = - : 7
Z S Banheiros mr Varanda +/  Portaria a Metrd proximo
24h estagiio a 608m
Valor a vista

R$ 1.750.000

Antncio realizado em parceria com LOFT

Apartamento A venda localizado na Rua General Chagas Santos, no bairro Salide da cidade S3o Paulo. Este imével conta
com area construida de 135m?, 4 quartos (sendo 2 suites), 3 banheiros e 4 vagas de garagem. Aproveite esta
oportunidade e agende uma visita com um de nossos corretores.

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso

Perito Judicial

ELEMENTO 2

Loft > Apartamento em Sdo Paulo » Sadde » Avenida Fagundes Filho > Imével IETLBHR

Apartamento a venda em Satde com 110 m? 3 quartos, 2 suites,
2 vagas

Condominio null - Avenida Fagundes Filho - Satde, Sao Paulo-SP

E Apartamento A1 1om? o 3quartos B 2vagas
7% andar ou acima RS 14.454 /m? 2 suites
4 Banheiros v Portaria a Metrd proximo
24n estagéo a T61m

Valor a vista

R$1.590.000

Apartamento em andar alto 6timo acabamento com 110m? de &rea privativa, Sendo de 3 dormitérios com 2 suites todos
com armarios.Sala ampla bem aconchegante para 2 ambientes, Varanda gourmet ja envidragada, Cozinha planejada, Area
de servigo ampla, 1 Banheiro social 2 vagas de garagens.Condominio com portaria 24 horas e com gerador, Lazer
completo com piscinas, sauna, academia, saldo de festa e de jogos e churrasqueira.Localizacéo de acesso facil ao metro
S30 Judas e para as principais avenidas de S3o Paulo, Comercio préximo e com grande infraestrutura.

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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ELEMENTO 3

Inicia / Venda / SP / Apartamentos 3 venda em S3a Paulo / Zona Sul / Satide / Rua Itapiru COMPRA
. i R$ 949.001

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a —
Venda, 65 m2 por R$ 949.001  con s acs
Rua Itapiry, 405 - Saide, 530 Paulo - SP VER NO MAPA Eanbelnt

IPTU
|g 65m? é 2 quartos r'!' 2 banheiros a 1 vaga

Tauite ANUNCIANTE

Saude, 2 dormitérios sendo uma suite uma vaga fixa e determinada , piscina aguecida, varanda com
churrasqueira a carvao, gerador, saldo de festa com ar condicionado, saldo de jogos com ar condicionado,
academia, apartamento finamente decorado com fechamento de varanda, pet space com pia grande para banho,
agua quente para seu a pet, tela, aquecedor, e tudo de bom gosto e gualidade.

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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ELEMENTO 4

Valor & vista

Loft > Apartamento em 530 Paulo > Sadde > Avenida Afonsa Imével A
‘ ' 2 , $750.000

Apartamento a venda em Saude com 100 m", 3 quartos, 1suite, Q L e

) Entenda este valor
3 vagas
Condominio Edificio Planalto Plaza Residence - Avenida Afonso Mariano Fagundes - Satde, Parcelas a partir de
Sé&o Paulo-SP

Procura conforto & modernidade? Esta & sua grande chance! Apartamento living com 100 m2, 3 dormitérios, sendo 1 suite,
3 banheiros, cozinha e 3 vagas de garagem. Possui uma iluminagéo natural e uma vista incrivel! Para seu lazer o
condominio oferece Piscina, Churrasqueira, Academia. Plavaround e Area Verde. Perfeito para reunir familia e amigos!
Possui também estrutura de seguranca completa. Vocé dormira o mais tranquilamente possivel. Localizagdo privilegiada
préxima ao Metrd Salde. Além de conter acesso a supermercados, academias, farmacias, hospitais, colégios e vias de
facil acesso como a Av. Jabagquara.Agendamentos disponiveis de segunda a sébado. Aproveite essa oportunidade, agende
sua visita e confiral

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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ELEMENTO 5

Valor a vista

R$ 619.200

Fagundes > Imdével 5KLKND

Apartamento a venda em Saude com 57 mz, 2 quartos, 1suite, 1 QL e
vaga

Avenida Afonso Mariano Fagundes - Salde, Sdo Paulo-SP Parcelas a partir de

Condominio @

PTU @

2! 57 m? - 2quartos fm 1vaga % 2Banheiros
R$ 10.863 /m? 1 suite

lige 4
etter
With
books,
cats &
coffee.
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ELEMENTO 6 — MESMO CONDOMINIO DO AVALIANDO

Consultora
Blue

Creci: 172058-F-
SP

(11) 97455-1058

Cadigo da oferta no
anunciante: Blue998
no ZAP: 2661194669

Apartamento com 4 Quartos a venda, 99m? - Planalto Paulista

apartamento para comprar em

Avenida Afonso Mariano Fagundes, 425 - Planalto Paulista, Sdo Paulo - SP @ Envie uma mensagem
Ricardo Cardoso
RS 792.888
condominio R$ 1.195 - IPTU RS 4.266 Telefone
@ @ valor do m? deste imdével estd mais baixa gue o da regido! ver valor cardoso.ri@uol.com.br
0la, Gostaria de ter mais in
=} = [ comprar: Apartamento, RS

99 m? 4 quartos 3 vagas 3 banheiros 5° andar Ayenida Afonso Mariano FF

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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ELEMENTO 7 — MESMO CONDOMINIO DO AVALIANDO

@) fotos (8)

Apartamento com 4 Quartos a venda, 97m? - Saude

apartamento para comprar em

Avenida Afonso Mariano Fagundes - Saude, Sao Paulo - SP @ Envie
Ricar
RS 750.000
condominio RS 1.190 . IPTURS 394 Telef
@ 0 valor do m? deste imével estd mais baixo que o da regido! ver valor carde
0l4, (
(] a =] [ comy
97 m? 4 quartos 3 vagas 3 banheiros 2° andar %\\_w.en
CURCIA
IMOVEIS
Creci: 24823-J-5P
(11) 96913-1313
(11) 2613-0713
Cédigo da oferta no
anunciante: AP6993
no ZAP: 2568124550
Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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ELEMENTO 8 - MESMO CONDOMINIO DO AVALIANDO

Apartamento com 4 Quartos a venda, 97m? - Saude

apartamento para comprar em
Avenida Afonso Mariano Fagundes - Saude, S3o0 Paulo - SP @

RS 750. 000 £ Preco abaixo do mercado

condominio RS 1.255 « IPTURS 519

@ 0 valor do m? deste imdvel esta mais baixo que o da regido! ver valor

(m] = =] %

97 m? 4 quartos 3 vagas 2 banheiros 2° andar

‘ o Compartilhar antincio

& Evite cair em golpes: Nunca faca depdsitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem
conferéncia e/ou visita no imavel.

Reportar problema ou denunciar anlncio

PROP STARTER * % % % ¥ (40
ADMINISTRAGAO 6 Avaliagdes (D
DE IMOVEIS

Creci: 16703-J-SP

Cadigo da oferta
Mo anunciante: AP1492  No ZAP: 2503368865

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP

CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318

Envie

Rica
Tele

card

Ola,
com
Aver

Voce jé
Privaci

Fale
(1
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ELEMENTO 9 — MESMO CONDOMINIO DO AVALIANDO

Apartamento com 4 Quartos a venda, 95m? - Satlde

apartamento para comprar em
Avenida Afonso Mariano Fagundes - Salde, Sdo Paulo - SP @ Envi

Ric,
RS 899.000
condominio R$ 1.310 « IPTURS 470 Tl
() = Eh |_+ can
95 m? 4 quartos 2 vagas 3 banheiros
Ola

cor
) Favoritar ‘ < Compartilhar antincio A
€

& Evite cair em golpes: Nunca faca depdsitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem
conferéncia e/ou visita no imovel.

Reportar problema ou denunciar anlincio '

Voce |
Privac

. CENTERIMOVEIS @& & & & & St
=0 Creci: 02828-J-SP 7 Avaliagdes (D) Fale
Cédigo da oferta S
Mo anunciante: 888157 | No ZAP: 2671775303 .

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
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Perito Judicial
Relatoério
Fotografico

Anexo Il

Ricardo Cardoso
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Fachada do Edificio
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

s

AREA DE LAZER

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Cozinha

UNIDADE AVALIANDA

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Dependéncia de Empregada

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Sala

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Sala de Jantar

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Hall Interno

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Dormitério Suite

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Dormitério Suite

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Perito Judicial

Banheiro Suite

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Banheiro Suite — Necessario reparos no revestimento
Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sao Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Dormitério 2

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318




"HXADAWZ 061p0d 8 £000°92°8'9T0Z 2T-0650000 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsju0d eied
992S6T00LYZaVLM 0JaWwnu 0 dos * 6T:LT Se £202/T0/0E Wd ope|odoloid ‘ojned 0eS 9p 0pels3 op eansne ap feungl L @ 0SOAYVYD OAdvOlY Jod sjuawrenbip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 ojuswnoop a)s3

fls. 824

64

Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Banheiro Social

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Perito Judicial

Banheiro Social — Necessario reparos no revestimento
Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Perito Judicial

AN WYY VTTees

Dormitério 3

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Dormitério 4

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318




"HXADAWZ 061p0d 8 £000°92°8'9T0Z 2T-0650000 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsju0d eied
992S6T00.729VLM 0JaWNU 0 4os * 6T:LT S £202/T0/0E Wd 0pe|0d0}oid ‘0jned 0eS ap Opels3 op BIisSN( 8p [eundul @ 0SOAYYD OAdvIIY Jod swuswienbip opeuisse ‘feulfblio op eidgo 9 oluswNoop 81s3

fls. 828

68

Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Portas Nessitando Reparos - Sala

Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sao Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Portas Nessitando Reparos — Sala
Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318
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Ricardo Cardoso
Perito Judicial

Portas Nessitando Reparos — Banheiro de Empregada
Av Dep. Emilio Carlos, 2127 — Cj 02 - Sdo Paulo — SP
CEP 02721-100 — e-mail: cardoso.ri@uol.com.br — fone -11 9 9804 6318




