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LAUDO PERICIAL DE

AVALIACAO MERCADOLOGICA
(PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA)

Imével Avaliando:

Objetivo:

Finalidade:

Interessado:

Valor da Avaliagao:

Conjunto n°® 94, localizado no 9° andar do Edificio Parque
Arouche, situado na Rua Bento Freitas, 178.

Determinar o Valor de Mercado para Comercializagdo -
venda a vista.

Pericia Judicial em Acdo de Execucdao de Titulo
Extrajudicial de numero 1107905-82.2016.8.26.0100 que
tramita na 43° Vara Civel do Férum Central de Sao Paulo -
Capital.

Exmo Juiz da 43° Vara Civel da Comarca de Sao Paulo.

R$ 190.000,00 (Cento e Noventa Mil Reais).

Claudia Santini Portaluppi
Corretora de Imodveis Avaliadora

CreciSP n° 132.410 - CRECI 22 Regiao (Brasil) / CNAI 10.239
R. Manuel Mendes Fernandes, casa 2, Vila Nova Concei¢ao, Sao Paulo, SP.
Fone: 11 99368-6208 - E-mail: claudia@imoveisportaluppi.com.br

Sao Paulo/SP, 13 de Outubro de 2017
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Excelentissimo Sr Juiz da 432 Vara Civel do
Foro Central da Comarca de Sao Paulo - SP

Claudia Santini Portaluppi, Corretora de Imodveis
Avaliadora, com registro no CRECISP da 22 Regiéo
(Brasil) sob o n°® 132.410 e CNAI 10239, Rua Manuel
Mendes Fernandes, 2, Sado Paulo, SP, na qualidade
de Perita Avaliadora Imobiliaria nomeada por V.Exa.,
vem apresentar o presente laudo de avaliagao
mercadoldgica.

1. APRESENTAGCAO

Constitui objeto do presente trabalho, a determinagdo do Valor de Mercado do
imével avaliando, cuja matricula estd encartada em fls. 65/66, em Processo Judicial de
nuamero 1107905-82.2016.8.26.0100.

O presente Laudo Pericial (Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica) €
assinado por Perita Avaliadora de Imodveis, profissional Corretora de Imdveis inscrita no

CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis - Sdo Paulo - 22. Regido).

Esta Perita Avaliadora de Imodveis também estd cadastrada no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoveis (CNAI) do COFECI (Conselho Federal dos Corretores
de Imoveis), sendo possuidora de “Certificado do Curso de Avaliagées Imobiliarias” emitido
pelo CRECI-SP, o que |he confere comprovada especializacdo na matéria, estando

habilitada como Avaliadora de Iméveis.

A competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar imoéveis esta autorizada e
regulamentada na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007.

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica” o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com vistas a

determinacado do valor de comercializacdo de um imovel, judicial ou extrajudicialmente,
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observando-se o disposto na Resolugdo COFECI n° 1.066/07, que estd em consonancia
com a normatizacao estabelecida pela ABNT — Associacéo Brasileira de Normas Técnicas,
sobre Avaliagdo de Imodveis, série NBR 14.653, que apresenta as seguintes definigbes

sobre o assunto:

- Parecer Técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido

por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.

- Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo
especifica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as

causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.

Para que néao reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Iméveis em
avaliar iméveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regido — Distrito Federal
(TRF/DF) emitiu o acérdao n° 0010520-92.2007.4.01.3400 de em 29 de junho de 2010,

pacificando a matéria.

Desta forma, o Corretor de Imoéveis / Perito Avaliador de Imdveis esta autorizado
legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para

fins de avaliagbes imobiliarias de mercado.

Por fim, este trabalho segue, principalmente, os padrbes de isencdo e
imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagées do Cédigo de Etica da
Profissdo, conforme Resolugdo COFECI n°® 362/92.

2. PREMISSAS
O imovel, objeto deste estudo, foi considerado livre e desembaragcado de
quaisquer 6nus ou comprometimentos, sem qualquer restricdo a sua livre comercializagao

ou utilizagéo, possuidor de documentagao publica legalizada.

As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imovel (como areas e

medidas) foram extraidas dos documentos apresentados ou consultados no local.
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Nao foram efetuadas investigacbes quanto a veracidade e validade dos
Documentos e informagdes apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se pega unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacéao parcial ser tomada como conclusiva.

3. METODOLOGIA UTILIZADA

Para o presente trabalho, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do qual o valor de um imovel é determinado a partir da analise
técnica do comportamento do mercado imobiliario relativo a imdveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados ho mesmo universo mercadoldgico,

com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus precos.

Por esse método, o valor do imdvel é definido através de comparagdes diretas
com outros similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado imobiliario local,
procedendo-se as devidas adequagdes técnicas as caracteristicas do imdvel avaliando,
ponderando-se os atributos que, intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na

formacéao do valor.

Complementarmente, e na falta de imoveis em oferta diretamente comparaveis
no mesmo universo mercadolégico do imovel avaliando, utiliza-se a comparagao indireta,
coletados a partir de regides assemelhadas, bem como a aplicacédo de outros métodos de
avaliagdo (Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda,

Método da Quantificacdo do Custo, entre outros).

Valor de Mercado é a expressdao monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacdo, que ¢€ representado pela livre negociagcdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das condicdes

mercadoldgicas do segmento ao qual 0 mesmo esteja integrado.
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O Corretor de Imoéveis / Perito Avaliador de Imoveis sempre analisa o imével
como um todo, dentro das variacdes da Lei da Oferta e da Procura do Mercado Imobiliario
no momento da avaliagdo. Assim, os valores expressos ao final deste trabalho representam
as informagdes genéricas dos operadores do mercado local e, principalmente, a expertise

profissional do especialista envolvido na avaliagéo.

Tal analise leva em consideragdo os elementos de referéncia e seus
componentes de abstracdo, com variaveis muitas vezes ndo explicadas por raciocinio
cartesiano, seguindo légica diferente, ja que o mercado ndo é composto apenas por
iméveis, mas também e principalmente por pessoas ofertando e demandando esses

iméveis, o que explica as oscilagdes e variagdes constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatarios, em ultima instancia, sao
os que realmente definem as bases de mercado de um bem, cabendo ao Corretor de
Imoveis / Perito Avaliador de Imodveis, identificar e precisar os valores que estdo sendo
praticados no mercado em dado momento.

4. REFERENCIAS NORMATIVAS

Este trabalho esta definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR

14.653, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de

informacdes, dispensado de especificacdo quanto a sua fundamentacdo e precisao,

conforme disposi¢gao normativa.

5. IMOVEL AVALIANDO

O imodvel avaliando, de propriedade de Wanderlei Bammann de Carvalho e
Deise Imaculada Cacomo de Carvalho, esta localizado na Rua Bento Freitas, 178 Cj 94 —
Consolagao — Sao Paulo - SP, e encontra-se registrado sob a matricula de n°® 56.830 (5°

Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo), nos seguintes termos:

“CONJUNTO n° 94, localizado no 9° andar do Edificio Parque Arouche, situado a

Rua Bento Freitas, 178, no 7° Subdistrito-Consolagdo, cabendo-lhe a fragcdo ideal de
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1,05422% no terreno e nas demais coisas de uso e propriedade comuns, com area util de

33,61m2, e comum de 9,59m2, area construida de 43,20m?2.”

Para efeito de avaliacéo, sera considerada a area construida de 44m?, conforme

consta na Certidao de Dados Cadastrais do Imédvel - IPTU.

DOCUMENTAGCAO CONSULTADA

- Cépia da Matricula do Imével n° 56.830 do 5° Cartério de Registro de Imédveis
de Sao Paulo (anexada nos autos do processo judicial fls. 65 e 66).
- Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2017 (Anexo 1 do presente

laudo).

6. VISTORIA

O imovel foi vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com
enfoque as caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se o imodvel
acabado e concluido, com toda a sua estrutura construtiva, elétrica e hidraulica em perfeita
ordem.

(A impossibilidade de vistoria interna esta regulamentada no item 7.3.5.2
da NBR 14.653-2 da ABNT).

A vistoria foi iniciada no dia 19 de Setembro de 2017, acompanhada pelo Sr.
Wanderlei - proprietario do imdvel, que colaborou com a abertura do mesmo para vistoria

interna e forneceu informacgdes a respeito da unidade.

DESCRIGCAO: O imével avaliando corresponde ao conjunto de nimero 94, no
nono andar do condominio vertical comercial denominado Edificio Parque Arouche,
composto de 1 torre, com pavimento térreo, 10 pavimentos elevados e garagem para autos
no subsolo, com testada no nivel do logradouro, solo aparentemente seco e de boa

consisténcia.
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Trata-se de imoével comercial vertical de padrdao médio, em edificio com
caracteristicas comerciais, construido ha aproximadamente 43 anos. Apds reforma, o
imével foi incorporado aos conjuntos 95 e 96, todos com matriculas independentes,
formando o escritério onde funciona a empresa Tergec Terceirizagao e Gerenciamento
Contabil Ltda, em rua de grande movimento e bem servida de comércio. Seu estado de
conservagao apresenta-se como Regular, quando a existéncia de atividade de manutengao

permanente o mantém com boa aparéncia e condi¢gdes proximas ao de novo.

De acordo com informacgdes fornecidas no local na data da vistoria, atualmente o
conjunto 94 é composto por parte da recepgéo do escritorio, copa, uma sala inteira ao lado

da copa e parte da sala de reunides.

O Relatdrio Fotografico e de Vistoria encontram-se no Anexo 1.

7. CONTEXTO URBANO

Situado no Bairro da Republica / Vila Buarque, na zona Central da Cidade de
Sao Paulo, faz parte do “Centro Histérico” da capital. O imdvel encontra-se em local dotado
de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como pavimentagédo com guias e sarjetas,
iluminagao publica, energia elétrica, redes de agua, gas e esgoto, rede telefénica, Tv a
cabo, internet, transporte coletivo e servicos de coleta de lixo. Possui cadastro fiscal
classificado como zona Residencial Vertical de Médio / Alto padrédo, quadra F060, no
Distrito da Republica, entre zonas de Comércio e Servico e Residencial e

Comércio/Servigo, sendo administrado pela Subprefeitura Regional Sé.

O entorno conta com grande oferta de comércio e servigos em geral com alta
intensidade de trafego de veiculos e pedestres, pracas (destacando-se a Praga da
Republica e Largo do Arouche), igrejas, teatros (destacando-se o Teatro Municipal),

bibliotecas, restaurantes, bancos etc.

O local onde o imével esta estabelecido é classificado como ZCPb - Zona de
Centralidade Polar b, de acordo com o mapa de Uso e Ocupagao do Solo do Municipio de

Sao0 Paulo.

PTAM 131/2017 - emitido em 13/10/2017, as 14h20 Péagina 7

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2017 as 12:24 , sob o nimero WJMJ17412008161

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1107905-82.2016.8.26.0100 e cdédigo 399917C.



fls. 109

CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
PERITA JUDICIAL
Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n? 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n2 132.410
claudiaportaluppi@creci.org.br — claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208

8. ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagdes coletadas de operadores do mercado que atuam no
bairro, o imével situa-se entre as regides mais valorizadas do centro histérico de Sao

Paulo. Dentro do contexto atual de mercado, apresenta liquidez moderada, havendo

grande numero de imoveis em oferta com caracteristicas semelhantes na regido.
9. PESQUISA DE MERCADO
A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 6 (Seis) imdveis com

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir,

cujas caracteristicas encontram-se descritas no Anexo 2:

Nr° Bairro Area Construida/ m2 Valor de Venda R$/m2
1 Vila Buarque 44 240.000,00 5.454,00
2 Vila Buarque 60 285.000,00 4.750,00
3 Republica 65 277.000,00 4.261,00
4 Republica 58 210.000,00 3.620,00
5 Vila Buarque 38 175.000,00 4.605,00
6 Vila Buarque 102 440.000,00 4.314,00

- Fonte dos dados das amostras: Especificados no Anexo 2.

10. TRATAMENTO DE FATORES - HOMOGENEIZAGAO

A existéncia de pregos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do
imoével, torna necessaria a aplicagdo de um redutor (Fator de Oferta) com coeficiente de
0,90 para adequa-los ao valor de mercado, a fim de compensar eventual desconto nas

negociagdes em caso de venda.

No entanto, em razao do baixo valor nominal das unidades em oferta, arbitrou-se
pelo coeficiente 0,95 para o fator de comercializagao para os imdveis em oferta, o que

significa que os valores encontrados na pesquisa admitem uma margem de negociagao

menor.
Nr° Valor - R$/m2 Fator Oferta | Valor tratado - R$/m2

1 5.454,00 0,95 5.181,30

2 4.750,00 0,95 4.512,50

3 4.261,00 0,95 4.047,95

4 3.620,00 0,95 3.439,00

5 4.605,00 0,95 4.374,75

6 4.314,00 0,95 4.098,30

- Fonte dos dados das amostras: Especificados no Anexo 2.
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11. CALCULO DO VALOR DE MERCADO

1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética = Somatoério dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados

R$ 25.653,80
6

Média Aritmética = R$ 4.275,63 /m?

Média Aritmética =

2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 20% como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os imédveis

pesquisados com valores/m? inferiores & R$ 3.848.07 (média aritmética - 10%) e superiores
a R$ 4.703,19 (média aritmética + 10%).

Apés a ponderagao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Nre Valor - R$/m2 Fator Oferta | Valor tratado - R$/m2
2 4.750,00 0,95 4.512,50
3 4.261,00 0,95 4.047,95
5 4.605,00 0,95 4.374,75
6 4.314,00 0,95 4.098,30

Somatério dos valores pesquisados, apés ponderagao.
Numero de valores pesquisados, apés ponderacao.

Média Ponderada =

R$ 17.033,50
4

Média Ponderada =

Média Ponderada = R$ 4.258,37 /m?

3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagado tem por objetivo descartar os imdveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis. No presente caso,
concluidos os procedimentos de Ponderagao, ndo identificamos anomalias que exijam a

eliminagao de qualquer uma das amostras remanescentes.
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Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneizagao

restou o seguinte grupo de imoveis pesquisados:

Nre Valor - R$/m2 Fator Oferta | Valor tratado - R$/m2
2 4.750,00 0,95 4.512,50
3 4.261,00 0,95 4.047,95
5 4.605,00 0,95 4.374,75
6 4.314,00 0,95 4.098,30

Somatoério dos valores pesquisados,

Média Homogeneizada = apods ponderacdo e homogeneizagéo
Numero de valores pesquisados,

apos ponderagao e homogeneizagao

R$ 17.033,50
4

Média Homogeneizada =

Média Homogeneizada = R$ 4.258,37 /m?

Logo:

Valor médio do m? = R$ 4.258,37 /m?

12. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando =
Area construida do imével avaliando X Valor médio tratado do m?

Valor do imével avaliando = 44 m? X R$ 4.258,37/m2
Valor do imével avaliando = R$ 187.368,28

Logo, valor do imovel avaliando, por arredondamento de mercado:

Valor do imovel avaliando:

R$ 190.000,00
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13. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, vistoria do imével, dados e documentos disponibilizados, além da
analise e consideragcbes da Perita Avaliadora de Imoveis, utilizando o Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, levando em consideracdo as diversas
tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e
tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se nesta data que o Valor de Mercado

para venda a vista do imovel objeto deste trabalho é de:

R$ 190.000,00 (Cento e Noventa Mil Reais),

considerando o imével livre de qualquer 6nus e para a finalidade especifica para a qual foi
destinada esta avaliacdo, admitindo-se uma variagcéo de até 10% (Dez por cento) para cima

ou para baixo (+ 10% ou — 10%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado.

E para que produza os seus efeitos legais, CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI,
Corretora de Iméveis inscrita no CRECI-SP (22. Regido) sob n°® 132.410 e Perita Avaliadora
de Imodveis inscrita no COFECI / CNAI sob n° 10.239, assina e certifica este Laudo Pericial
de Avaliacao Mercadolégica (Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica), contendo 26
(Vinte e Seis) paginas, sendo que este documento foi elaborado de acordo com a

legislagao vigente.

Sao Paulo / SP, 13 de Outubro de 2017.

Claudia Santini Portaluppi - Perita Judicial
Corretora de Imoéveis - CRECI n° 132.410
Perita Avaliadora de Imoéveis — COFECI/CNAI n° 10239
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Anexo 1

RELATORIO FOTOGRAFICO

DO IMOVEL AVALIANDO

- Ficha de Vistoria
- Mapas de localizacao
- Fotos

- Documentacao
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FICHA DE VISTORIA DE IMOVEL PARA AVALIAGAO
Endereco: Rua Bento Freitas, 178 — cj 94 — Edificio Parque Arouche
Bairro: Vila Buarque Cidade: S3o Paulo  UF: SP CEP: 01220-000 Telefone: 3331-0297
Tipo de imdvel
[] Terreno (lote) [[] Apartamento [X] Escritério (sala) [ Loja
[ ] Terreno (gleba) [ casa [ Escritério (andar corrido)
[] Outro (especifique):
Agrupamento no qual o imdvel esta inserido
[ ] Condominio de casas [_] Conjunto habitacional (casas) [_] Prédio de Apartamentos
[ Edificio de Escritorios [J Loteamento
[ ] Outro (especifique):
Uso do imédvel
[ ] Residencial X Comercial [] Industrial [ Institucional
[] Misto (especifique):
Zoneamento: Zona de Centralidade Polar b - ZCPb
Idade e vida atil do imavel
[ Idade (anos): 43 Vida Util estimada (anos): 70 |
Matricula do imével
| Namero da Matricula: 56.830 Cartdrio de Registro: 50 ‘
Areas do imével
[ Area Construida: 44,00 m2 Area (til: 33,61 m2 Fracdo ideal: 1,05422% |
Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imével
[X] Rede de &gua X Energia [X] Tluminacdo publica
X Esgoto [X] Telefone X Transporte plblico
B4 Coleta de lixo B TV acabo B4 Pavimentacdo
Caracteristicas do terreno
Topografia: D4 Plana [] ondulada ] Aclive [] Declive
[] Outra (especifique):
Forma: [X] Regular [] Irregular [] Poligonal [] Triangular
[] Outra (especifique):
Orientacdo: [] Norte [ sul BJ Leste [] Oeste
[] Outra (especifique):
Solo: (] Arenoso [ Argiloso Rochoso [] Alagadico
L] Outro (especifique):
Vegetacdo: [] Mato [ pomar [] Pasto X] Nenhuma
[] Outra (especifique):
Protecio:  [] Muro [ cerca (] Divisa com prédio ] Nenhuma
] [ Outra (especifique): Portdo eletrdnico e Portaria 24h
Situago: B Meio de quadra [] Esquina [] Trés frentes
[] Outra (especifique):
Caracteristicas da edificacio
Padréo construtivo: [] Simples [X] Médio [] Superior ] Fino
Estado de conservagio: [] Nova [] Entre nova e regular
X Regular [] Entre regular e reparos simples
[] Necessitando de reparos simples [] Entre reparos simples a importantes
) [] Necessitando de reparos importantes [] Entre reparos importantes e sem valor
Orientagdo: (] Nascente L] Poente [] Outra (especifique):
Edificacdo no terreno:  [_| Centro [ ] Frente 4 Fundos
[ Lateral esquerda [ Lateral direita (] Outra (especifique):
N° de pavimentos: 10 | Andar: 9°
Possui elevadores ? BJIsim  [IN&o  Quantos?2
Possui estacionamento coberto ? ] sim ER) Quantas vagas? 0 — vagas escrituradas
[] Playground [[] sala de Ginastica [] Jardim [] Churrasqueira
[] Piscina [] Quadra [] saldo de festas [] Brinquedoteca
Data; 19/09/2017
Identificacdo: CLAUDIA PORTALUPPI "
Fonte: Visita Presencial “In Loco” At ‘ - {
Telefone: 11 99368-6208 e s 3
Local: Rua Manuel Mendes Fernandes, 2 %
1
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MAPA DE LOCALIZAGAO

] -] F e 9
b SigaLaVaca i) ° & iy

Caconia Brasil

Mackenzie

Videoki e Espetinhic £ la'é;: S-Ii:mln
f= ecilla
’: S
E
2 R Jagieribe & Subway i
g R Jaguirib
E SESMT Sanls
5 Casa de S5o Pauly
< FOMECSP ©
= Clinkca Santa Cecil
Prac kmandade da Santa
RI(G:nI.l(.‘a:no Casa o Mepercirdia..
de Siio Paulo
£
rmercados
-]
B
Frifo de Arte
(=]
a8
Fua GenJarirm ]
4 Biblictecs
" Mo = Moniteirs Lobata
"ot = P
o
z a
Faculdade de g
= Protepering .
) LContra Histdrca &
o ®  Mackonaos e o ;
3 %
2 o
Papelatia i) 5
o Uniiveraithnia Ma = 2._4

- Campus

Q) Higienapolis " 4
Bu i U
Hexag Mackenne

s o

A M. 5

o % 2
Assaciagda Voluntinos ey
Inst Cincer Amaido.
Lamgo do Arouche B Praca Juiio De
- o Mesguita, Sp
B
O Gato Que R 3
diy Aspuch S
% Hotel Conavelan
L
B

Pragh da Republicn

¢ 8
£
e
2
- 0 Projetista
a
(] 1 Smart Ft - Appibica
A Casa do Poree Bar
erftinin s = ¢ "
& &0 2
P Eodticio taka 3
Lava Story - A Casa 3 w
e oclas s Cass g 5
T | Galeria Metritle
Bradesto
Peguira Ato Ol ot
e e Ha¢ da Oona Cinga
® o
Praca Dgim
e | José Gaspar
B VisiteCuracan @) Bibliovech Marg
de Ahdrade
] L LY

“Heolacin

PTAM 131/2017 - emitido em 13/10/2017, as 14h20

@) McDonald s B R Cap S
e Ceritha de
& Memisia do Gre © o
3 =]
Galeria do Rock ()
il Comiraldas Eorreic
Galeria da Rock
Praga das Arfes,
"
%y, Theatia Mirical
de 5o Paula
= [-] &
%
B IV
Meshimenta o
F Carlas Cgmeae A
= 3»"’: Praca Hames e Krnve
5 |
=] 4
£ Libera Bat
e, J

Pagina 14

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2017 as 12:24 , sob o nimero WJMJ17412008161

Para conferir o original, acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1107905-82.2016.8.26.0100 e cdédigo 399917C.



fls. 116

CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
PERITA JUDICIAL
Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410
claudiaportaluppi@creci.org.br — claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208

MAPA DE ZONEAMENTO E USO DO SOLO

Plano Regional Estratégico da Subprefeitura SE - PRE-SE
QUADRO 04 do Livro IX - Anexo a Lei n° 13.885, de 25 de ﬁ!ostu de 2004 5
CARACTERISTICAS DE APROVEITAMENTO, DIMENSIONAMENTO E OCUPACAO DOS LOTE

COEFICIENTE DE CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E DI:UPAE_AO Dos RECUOS MINIMOS {m)
CARACTERISTICAS DAS TAXA DE TAXA DE GABARITO DE I STLINLLTLE TATENEY
ZONAS DE USO FHNADELL0 miNmO | BASICO | MAXIMD | OCUPAGAD |F LT mﬁﬂ"“ I:::ﬂ:“’ ALTURA FRENTE Em"é':;“x:"m ;;Emo
MAXIMA DE MiNIMA MAXIMO {m) OUIGUAL A6,00m | SUPERIOR A 6,00 m
2 ZER - BAIXA DENSIDADE |ZER1-01 (hy 0,05 1,00 1,00 0,50 0,30 (g) 250 m? 10,00 m 9,00m 500 m NAD EXIGIDO (8) (e} (e)
3 ZONA CENTRALIDADE
L unear NTernaou  |ZOLEleZCL M 05 | 400 | 100 0,50 0.30 250m* | 1000m | 9,00m 500m | NAOEXIGIDO(e) (e} (c)
F LINDEIRA A ZER
g
E ZM - BAIXA DENSIDADE | ZM1-01 e ZM1-02 0.20 1,00 1,00 0.5 (a) 0,15 125 m? 500m 9,00 m 500m(b) | NAO EXIGIDO (d) [e) (d)
§g ZM - MEDIA DENSIDADE |  ZM2-01 e ZM2-02 0,20 1.00 2,00 0,5 (a) 0,15 125 m? 500m 25,00 m 5,00 m(b) | NAO EXIGIDO(d) () (d)
e
E =2 ZM32a-01 a ZM3a-06 1,00 SEM LIMITE
@ ZM - ALTA 0,20 250 0.5(a) 0,15 125 m? 5.00m n 500m (b} | NAD EXIGIDO(d) () (d)
w ZM3b-01 a ZM3b-05 2,00
a
2 | zcpa.01azcpa03 100 | 250 _ _
2 i BOEAR 0,20 0,70 0,15 125 m? 500m | SEMLIMITE | 5,00 m (B) | NAO EXIGIDO (d) 1c) 1d)
g ZCPb-01 a ZCPb-06 2,00 4,00
g AR CETLRANE zcLy 020 | 200 | 400 0,70 0,15 125 m? 500m | SEMLIMITE | 500m (b} | NAD EXIGIDO(d) () (d)
ZOMA ESPECIAL DE ZEPEC Pardmetros da zona de uso em que se situa o bem imdvel representative :BIR) oua srea de umamzaqao aspectel (AUE) ou a drea de protecio paisagistica (APP),
AO CULTURAL quadrado como ZEPEC, observadas as di iGh da Resol quando houver,
MNOTAS:
a) ver artigo 192 da parte |l desta lei, quanto 4 taxa de na ZM para com até 12 metros de altura

b) ver arigo 185 da parte |1l desta lei, quante ao recuo minime de frente em ZM, ZCP, ZCL, ZPl e ZEIS

c} ver arigo 186 da Parte |Il desta lei quanto aos recuos minimes laterais e de fundos para edificages com altura superior a 6,00 metros

d) ver §1° e §2° do artigo 186 da parte |l desta lei, quanto aos recuos para atividades industrials, servigos de & guarda de bens mdvels e oficinas
&) Observar as restrighes confratuais de loteamento quando estas forem mais exigentes que as definidas neste quadro.

f) as atividades permitidas na ZCLz - | s8o as constantes do §1° do arl. 21 desta livro & na ZCLz-1l 580 as constantes do quadro 05 da parie ||| desta Lei.

g) A taxa de permeabilidade minima de 0,30 aplica-se aos lotes integrantes da ZER 1-01 & aos loles conlidos na p o do Bairra T do P:

h) o nimera méximo de habitagbes por i’ & igual a 0,0042 na ZER1-01 @ nas ZCLz-| @ ZCLz-|

i) ver § 1% do art. 20 deste livro para a restrigdo de gabarito na ZM3a-06
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LOGRADOURO DE SITUACAO - Rua Bento Freitas, 178
Fachada do Imével
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Aspectos da Entrada do Edificio
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Nono Andar (Elevadores e Escadaria)
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Imagens do Conjunto 94
Entrada do Escritério da Tergec — Conjunto 94 compreende parte da recepgao
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Corretora de Imdveis - CreciSP n2 132.410

CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
PERITA JUDICIAL
, copa e salas que compreendem o conjunto 94
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Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239

Da entrada olhando para a esquerda
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Il‘!,’,’
11 1)1
I .
Parte da sala de reuniées que compreende o conjunto 94
Copa
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Continuacao do Escritério (conjuntos 95 e 96)
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Imagens de conjunto de final 4 (unidade 54 do mesmo condominio) original do prédio para parametro
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 007.060.0694-1

Local do Imével:
R BENTO FREITAS, 178 - 9A APTO 94

VILA BUARQUE CEP 01220-000
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R BENTO FREITAS, 178 - 9A APTO 94
VILA BUARQUE CEP 01220-000

Contribuinte(s):
CPF 908.356.388-04 DEISE IMACULADA CACOMO DE CARVALHO
CPF 274.759.308-82 WANDERLEI BAMMANN DE CARVALHO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 585 Testada (m): 16,40
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0105
Area total (m?): 585

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?); 44 Padréao da construgao: 4-B
Area ocupada pela construgéo (m?): 350 Uso: comercial
Ano da construgao corrigido: 1974

Valores de m? (R$):

- de terreno:
- da construgéo:

3.649,00
2.007,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 35.863,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 45.038,00
Base de célculo do IPTU: 80.901,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2017.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 18/12/2017, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 19/09/2017
Numero do Documento: 2.2017.001333853-1
Solicitante: CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI (CPF 269.790.618-52)
FIAIVI 1O 1/£U LT = HIUUU €I 10/ 1UILU L [, a> 14114V rFaginga £o
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Anexo 2
(AMOSTRAS)
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DESCRICAO DOS IMOVEIS COMPARANDOS
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Amostra 1
Enderecgo: Rua Bento Freitas, 178 — unidade 23
Bairro: Vila Buarque Cidade: | S3o Paulo | Estado: SP
Tipo: Sala Comercial Sem garagem
Area Construida: 44m?2
Situagao: Oferta Caracteristica: Edificio Comercial
Valor de Venda: 240.000,00 Data: Out/17 Fonte: Tchdé Empreendimentos Imobiliarios

11 2371-5855 - Rose
CRECISP 22238J
www.tchoimoveis.com.br

Amostra 2
Enderecgo: Rua Bento Freitas, 162 — Edificio Bento Freitas
Bairro: Vila Buarque Cidade: | S3o Paulo | Estado: SP
Tipo: Sala Comercial Sem garagem
Area atil: 60m2
Situagao: Oferta Caracteristica: Edificio Comercial
Valor de Venda: 285.000,00 Data: Out/17 Fonte: Nathy Imodveis - Edna

11 3774-5902
CRECISP 28093J
www.nathyimoveis.com.br

Amostra 3
Enderecgo: Rua Vinte e Quatro de Maio — 4° andar — NUumero ndo informado
Bairro: Repblica Cidade: | S3o Paulo | Estado: SP
Tipo: Sala Comercial Sem garagem
Area util: 65m2
Situagao: Oferta Caracteristica: Edificio Comercial
Valor de Venda: 277.000,00 Data: Out/17 Fonte: A2 Imoveis - Newton

11 2679-0199
CRECISP 22796J
www.az2imoveis-sp.com.br
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Amostra 4
Endereco: Praca da Republica, 376 — 7° andar
Bairro: Republica Cidade: | Sao Paulo | Estado: SP
Tipo: Sala Comercial Sem garagem
Area atil: 58m2
Situagéo: Oferta Caracteristica: Edificio Comercial
Valor de Venda: 210.000,00 Data: Out/17 Fonte: Adaplan Iméveis — Ricardo

11 2189-26000
CRECISP 04515J
www.adaplanimoveis.com.br

Amostra 5
Endereco: Rua Marques de Itu, 775 — 1° Andar
Bairro: Vila Buarque Cidade: | S3o Paulo | Estado: SP
Tipo: Sala Comercial Sem garagem
Area util: 38m2
Situagéo: Oferta Caracteristica: Edificio Comercial
Valor de Venda: 175.000,00 Data: Out/17 Fonte: Metropole Paulista Imoveis

11 3104-3242 - Alex
CRECISP 131990F
www.metropolepaulistaimoveis.com

Amostra 6
Endereco: Rua Major Sertorio, 88 — Cj 602
Bairro: Vila Buarque Cidade: | Sao Paulo | Estado: SP
Tipo: Sala Comercial Sem garagem
Area util: 102m2
Situagao: Oferta Caracteristica: Edificio Comercial
Valor de Venda: 440.000,00 Data: Out/17 Fonte: Bairro Nobre Imobiliaria

11 2157-1122 - Jonathas
CRECISP 26160J
www.bairronobre.com.br
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