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REQUERENTE: Condominio Edificio Eden Lorena

REQUERIDO: Carlos Augusto Gonzaga Junqgueira (Espdlio) e outros

José Adrian Patifio Zorz, Engenheiro Civil, pbs-graduado em Engenharia de
Seguranca do Trabalho, pos-graduado MBA em Gestdo e Tecnologias Ambientais,
CREAS060112718/D, Perito Judicial nos autos do processo em epigrafe, tendo procedido
406 estudos e vistorias que se fizeram necessarias; vem, mui respeitosamente,
apresentar suas consideractes e conclusbes técnicas consubstanciadas no presente
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| - OBJETIVO

objeto a valoracdo de mercado para fins de venda do imével penhorado, sendo:

Matricula n.2 100787 do 132 CR]| da Capital

“Imovel: APARTAMENTO Ne 61 localizado no 62 andar do EDIFICIO EDEN LORENA, situado na

Alameda Lorena n2 1359, no 34¢ Subdistrito Cerqueira César, nesta cidade de S3o Paulo, com

area Util de 203,20m?, drea comum de 71,60m?, drea total de 274,80m?, correspondendo-lhe

uma parte ideal de 1/24 ou 4,166% do todo no terreno e coisas de uso comum do condominio;
a esse apartamento cabe o direito de uso e estacionamento para um carro na garagem coletiva,
situada no subsoio do edificio. G Edificio Eden - Lorena acha-se construido em terrenc descrito
na instituicdo de condominio registrada sobh o ne 239, no livro 8-B, deste 132 Registro de

Imodveis”

Contribuinte: 014.018.0192-7

Nestes termos, tem-se o conceito e definicdo de “Valor de mercado”, conforme
a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP: 2011, como sendo 2
quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia,
entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negécio, com conhecimento

de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condigbes mercadoldgicas. Cada um dos
7

elementos dessa definicdo tem sua propria estrutura conceitual:

o expresso em termos de moeda
“Ouantic mais provdvel...” se refere ac prece exp

i ropriedade em
(normalmente a moeda corrente nacional), que pode ser obtida pela prop

ham vinculos entre
uma transaggo livre, ou seja, sem que o comprador e o vendedor ten
J
iacdo. O valor de mercado
si ou interesses especiais na compra e venda, na data da avaliag X
i mercado vigente
€ medid ais provavel prego a ser obtido razoavelmente no )
medido como 0 m

C xénmucjyzSdOPauIaWMMMﬂ
Rua Colo: -

| e-mail: patino@terra.com.br
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na data de referéncia da avaliaggo. Esga valor especifi

aquele bem tais como fi

atipico, arranjos especiais €M permutas ou re ikl

trovendas, consideracges especiais ou

concessdes fornecidas por alguém associado ¢om a vend
a.

“”
-..um bem seriq 1 &
hegociado...” se refere ao fato de que o valor da propriedade &

requisitos da defini¢so de valor de mercado.

o” A - - .
--€M uma data de referéncig....” indica que o valor de mercado estimado esta

vinculado a uma data de referéncia e, portanto pode variar ao longo do tempo. A

eventual mudanca das condi¢Ges de mercado pode conduzir a diferente valor em outra
data. O valor estimado deve refletir o estado e circunstancias do mercado na data de

referéncia, e ndo em uma data passada ou futura.

“...entre vendedor e comprador...” se refere a vendedor e comprador motivados,
mas ndo compelidos a compra e venda. O comprador atua de acordo com a realidade e
expectativa do mercado atual e, ndo em relagdo a um mercado hipotético ou imaginario
Cuja existénda ndo se pode demonstrar ou antecipar. O comprador &, portanto, um
agente ‘do mercado’, que ndo pagara um preco maior do que o indicado pelo mercado.
O vendedor estd motivado, mas ndo compelido, a vender o bem nas condicdes de

mercado, pelo melhor preco que lhe possam oferecer, apds um marketing adequado.

“ .prudentes e interessados no negdcio...” indica que o vendedor e comprador
agem independentemente, e que ndo existem relagbes particulares ou especiais entre
eles, tais como as e parentesco, venda da matriz a companhia subsidiaria ou entre
locador e locatério) que poderiam tornar o preco atipico. Presume-se que ambos estdo

i i eu usc
razoavelmente informados sobre a natureza e caracteristicas da propriedade, s

Tel: 11-38654487/11-996554667
e-mail: patino(@terra.com.br

Rua Cotoxd n.° 611 ¢j.92 Sdo Paulo
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stual e potencial, e asituacio do mercado ng data de referéncia da avafiacs

ser considerada imprudéncia do vendedor vender 3 propriedadea\rle:zao:'Nao~p0de

queda de precos de mercado, portanto mas baixo do que os precos an::i“gao -

praticados. Em outra situacio de compra e venda, num mercado de pregos m(l)Jr'::tnte
es

presume-se que o comprador e o vendedor prudente agem de acordo com as melhores'

informacdes de mercado disponiveis naquele momento. Estas circunstancias n3o

precisam estar comprovadas, mas podem ser identificadas nas anélises dos dados

colhidos.

“...com conhecimento de mercado...” significa que o bem deveria estar exposto
ao mercado na melhor forma possivel, de forma a que possa atingir o melhor e mais
razoavel preco que se poderia atingir, de acordo com a defini¢do de valor de mercado.
O tempo de exposicdo pode variar conforme as condigdes de mercado, mas deve ser
suficiente para que a propriedade chame a atencdo de um adequado nimero de
potenciais compradores. E admitido que o periodo de exposi¢do ocorre antes da data

da avaliagao.

“_.mas sem compulsdo...” estabelece que cada parte esta motivada para efetuar

a transagdo, mas nenhum deles esta forgado ou obrigado coercitivamente a completa-

la.

A defini¢do de valor neste procedimento presume que o bem esteja livre e sem

dnus. No presente caso, 0 imovel se encontra penhorado em razdo da inadimpléncia das

contas ordinarias de sua quota parte no Condominio. Para o presente estudo tem-se a

normalizagdo basica aplicavel:

NBR14653-1 da ABNT

NBR14653-2 da ABNT

.11-38654487/1 1-996554667
e-mail: gatino(a'lerra.com.br

Rua Cotoxén.°611 ¢j.92 Sdo Paulo Tel
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NBR13752 da ABNT

Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP
0

portaria CAJUFA n2 03/2007

portaria CAJUFA n2 01/2012
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i1 - VISTORIA E CONSTATAGAO PERICIAL

2.1- Localizac3o

Condominio Eden Lorena, localizado na Alameda Lorena ne 1359, na quadra

formada pelos seguintes logradouros: Alameda Lorena, Rua Padre Jo3o Manoel, Rua

Oscar Freire e Alameda Ministro Rocha Azevedo, tratando-se de um prédio para fins uso

e ocupacao residencial.

Fonte: google Earth, data da imagem: 19/04/2015. Vista aérea da regido e do prédio.

~

=
/7
554667 £
. . Tel:11-38654487/11-9963 54
1.°611 ¢j.92 Sdo Paulo
i - Rua Cotoxd Tel:11-38654487/11-9703549007

e-mail: patino(@terra.com.br
V— . 7 2 .n“.
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Fonte: google Earth, data da imagem: 02/11/2014. Vista aérea do prédio.

2.2 - Bairro e localizagdo fiscal

0 Condominio Eden Lorena, esta situado no bairro de Jardim Paulista, zona Oeste

'J do Municipio de S3o Paulo. O setor fiscal é 014 e a quadra fiscal 018.

2.3 - Principais vias de acesso

ini sdo:
As principais vias de acesso a0 Condominio Eden Lorena

"Avenida Paulista;
"Avenida Brasil;
“Avenida Rebougas

“Avenida 9 de Julho L

7 N XY 7
i lo Tel:11-38654487/11-99655466
Rua Cotoxd - Yy e e-mail: Qalino@lerra.cam.br
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o Melhoramentos publicos

0 bairro de Jardim Paulista comporta 0s principais melhoramentos, tais como:

calcamento, rede de dgua potavel, rede de esgoto,
i elefonia /internet/tv a cabo, rede de eénergia, hospital, shopping,

i asfaltadas, guias, sarjetas, rede

delegacia, metrd,
panco supermercado, linha de énibus etc,
)

2.5 - Zoneamento

Conforme. consulta junto a Municipalidade, a quadra onde se encontra o

Condominio Eden Lorena, se enquadra em ZM - Zona Mista (Lei 16.402/16)

-996554667
1-11-38654487/11-9

02 Séio Paulo Te

00611 ¢j-9

inol@ br
) il: patino{@terra.com.
Rua Cotox0 e-mai
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Alameda Lore
Vista do corpo do prédio Eden Lorena pela

54667
4487/11-99655
Tel:11-3865 3 con.br
192 Sdo Paulo il: patino@terra.
o611 .92 el
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Detalhe do corpo do prédio, onde estao as unidades.

2611 ¢j.92 Sao Paulo Tel:11-38654487/1 1-996554667

Rua Cotoxo n.
¢-mail: patino@ierra.com.br
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Outra vista parcial do recuo de fundos do prédio.

Rua Cotox6 n.° 61 1 ¢.92 Sao Paulo Tel:11-38654487, 11-996354667
e-mail: pating @terra.com br
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Vista de recuo lateral do prédio e equipamentos (WCs de servico).

Vista parcial da entrada principal do prédio.

: 52487/11-996354667
—5 S Paulo Tel:11-38654487/11
611 g.92 Sdo -

Rua Cotaxi . I patino@ierra Com. br
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Detalhe da entrada principal do prédio.

Vista do hall de entrada do prédio e jardins.

] o] el l-3§§54487dl-096554§g"
#ise e e ;—mail: patino@lerra.com. br
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Vista interna do saldo de festas do prédi
10.

~ Outra vj
‘ a vista do sal3o de festas do prédio.

11 /.92 540 PW/OMMZLLEM
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Vista do acesso ao subso

4667
7/11-99655
Tel:11-3865448 (@erra.com.or
792 Sdo Paulo ¢-mail: patino@erra.com.br
no6ll ¢

0 n.

Rua Cotox
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vista de subsolo e garagem de autos

Outra vi
avista do subsolo e garagem de autos.

Tel: 11-38654487. 11-996334667
e-mail: panng @erra.com.br

Séo Paulo
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1.6 - Principais caracteristicas de ¢ o 2

' :mmdonﬂmo Eden Lorena ocupa uma 4rea de terrenode 1.151,00 m?, o terreno
Pﬂfa“‘ ato regular, em meio de quadra, com 23,5m de testada. Foi erigido 01
g(ai-l(), em &‘jﬂftura de concreto armado e fechamento em alvenaria, revestido em
pastilhas ceramicas. O prédio possui subsolo, térreo e 12 andares, sendo 02
zpariamentos por andar, além dos pavimentos de servico, tais como casa de maquinas
e barrilete. Conta também, com 02 elevadores (social servigo) e escada de emergéncia
para 0 2cesso aos pavimentos. O subsolo € préprio para guarda de veiculos com uso de
m2nobrista, sendo que 2 unidade 61 possui o direito para guarda de 01 veicuio. No
térreo consta guarita, hall sodial, saldo de festas e recuo para Zrea livre e jardins. Os
acessos as unidades privativas se d3o de forma independente, ou seja existindo hall de
servico e social. O Apariamento 61, obieto do presente estudo, possui 0s seguintes
comodos gue perfazem 2 area (til: lavabo, sala para 03 ambientes (jantar, estar e TV),
copa, cozinha, area de servico, corredor de servico, dormitério de servico, banheiro de
servico, hall intimo, 02 guartos, banheiro social e 01 suite, constando armarios
embutidos nos ambientes. Os acabamentos da unidade 61 podem ser discriminados em:
carpete de madeira, pintura, gesso, ceramicas decoradas, azulejos lisos. As instalagdes
hidraulicas e elétricas estdo completas e em uso. As caixilharias de janela e portas em
ferro pintado e em madeira, respectivamente. Pela vistoria realizada, o prédio conta
uma idade de 49 anos e o estado da edificaco da unidade 61, area privativa e comum,

& de necessidade de reparos importantes nos seguintes sistemas construtivos:
_sistema de revestimento extermo;
_sistema de impermeabilizacdo;
—sistema de caixilharia de janela;
-sistema hidraulico;
-sistema elétrico;

-sistema de seguranca, emergéncia AVCB.

g /11-996554667
°611 cj.92850]’twla Tel-11-38654487/11-9 655

Rua Cotox5 7 e-mail: patino@terra.com.br
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Vista parcial do banheiro suite.

Vista parcial de banheiro.

2611 ¢.92 Sdo Paulo Tel:1 1-38654487/11-99655466 7

Rua Cotoxo 1.
e-mail: patino @‘terra.combr
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Vista parcial de dormitério.

Outra vista parcial de dormitério.

5 -996554667
; i -1 1-38654487/11
2611 ¢j.92 Sao Paulo Tel. e]_: ey

Rua Cotoxo .
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Vista parcial de banheiro de servico

Vista parcial de dormitorio de servico.

Tel:l 1-38654487/11-996554667
e

2611 ¢.92 Sao Paulo
-mail: ﬂtino@terra.com‘br

Rua Cotox 1.
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Vista geral do ambiente € da regido pelo corredor da janela de servico.

Rua Cotox6 n.°611 ¢j.92 Sdo Paulo Tel:
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Aspecto da entrada do corredor de servio e cozinha.

Tel-11-38634487/11 -996554667

2611 ¢.92 Sao Paulo
e-mail: patino@terrd com.br

Rua Cotoxo n.
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Aspecto geral do ambiente e da regido pela sala de estar.

2611 ¢j.92 Sao Paulo Tel;]l-jﬁﬁé#&/l 1-996554667

Rua Cotax6 -
e-mail: pating @terra.com.br
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Outro aspecto do ambiente e da regido pela sala de estar.

Vista da da sala de jantar.

92 Sdo Paulo Tel:l1-38654487/11-996554667

Rua Cotoxo n.*611 9 o-mail: patino@terra.com.br
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Outro aspecto da sala de estar e jantar,
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José Adrian Putisig Zorz

Cadastro do Imével: 014.018.0192-7

Local do Imovel:

AL LORENA, 1359 - A6 APTO 61

CEP 01424-005

imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
AL LORENA, 1359 - A6 APTO 61
CEP 01424-005

Contribuinte(s):
CPF 114 858.178-20 CARLOS ALGUSTO GONZAGA JUNQUEIRA

Dados cadastrais do terreno:

l:\rea incorporada (m?): 1.151 Testada (m): 23,50
Area nao incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0,0416
Area total (m?): 1151

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 275 Padréio da construgao: 2-D
Area ocupada pela construco (m?): 800 Uso: residéncia

Ano da construgdo comigido: 1970

Valores de m? (R$):

- de terreno: 8.061,00

- da construcao: 2.497,00

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

- da area incorporada: 563.769,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgdo: 281.537,00
Base de calculo do IPTU: 845.306,00

Engenharia
N
PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrai ;
475 Pﬁgm rais do Imével - IPTU 2019
FAZE

i ! icipi nstantes do Cadastro
Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados con v
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que 0s dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 22/08/2019, em

ttp// /! Jservicos/certidoes
Data de Emissdo: 24/05/2019
Nimero do Documento: 22019.001079376-7
Solicitante: JOSE ADRIAN PATINO ZORZ (CPF 153.470.218-02)

;. /11-996554667
1:11-38654487/1
Tura Cotoxé n.° 611 ¢.92 540 Paulo Te e-mail: patino@terra.combr
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Jrasp.gov.br_|
Consulta Valor Venal de Referéncia
Preencha o niimero do Cadastro do Imével abaixo:
imével '
Euﬁ;z"’::gmuf 014 | 018 | jo1e2 | 7 |+ 12 Data 01/05/2019
01401801927 1.307.479,00 AL LORENA, 01350 A APTO 61 01424005
|
|
4
N

4
11.38654487/11-996554667
g e e
.

= f
| ‘ Fna Cotoxn.*611 ¢j.92 S0 Paulo Te e-mail: patinol@terra.com.br
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I - VALORACAO

Os principais métodos de valoragio de bens imoveis, na modalidade de venda e
compra sao:

a-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, ou seja é aquele em que
o valor do imovel é obtido por meio da comparagio de dados de mercado relativos a
outros imoveis de caracteristicas semelhantes. As discrepancias observadas nas
caracteristicas dos imoveis deverdo ser ponderadas através de fatores de
homogeneizagdo. Este método é preferencialmente utilizado na busca do valor de
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. Em suma, tem-se:
VI = gpond. x Apond
Onde;

VI = valor de mercado do imovel
gpond = valor unitario de mercado ponderado com as caracteristicas de localizagdo e
construgao

Apond = drea privativa ou Util com ponderagdo de vagas, boxes e/ou acessorios

Os principais atributos que devem ser considerados sao: localizagdo, areas, vagas

acessorios, padrao da edificagdo, idade, estado.

54487/ 354667
. Tel:11-38654487 11-99655466
o go e-mail: patino@ierra. com.br

Rua Cotoxo .
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p-METODO DA COMPOSICAO Oy EVOLUTIVO, ou seja é aquele em que o valor do imével

i |
¢ definido pela soma do valor do terreno com 0 valor das edificagges e benfeitorias
existentes. Em suma, tem-se:

VI = (VT +VC) x FC
Onde;

VI = valor de mercado do imével:

’
VT = valor do terreno;
VC = valor das construgdes;

FC = fator de comercializaggo.

Por sua vez, para o uso deste método, tem-se também, o Método Residual sendo
aquele que o valor do terreno é definido pela diferenca entre o valor total do imével e
o valor das edificagdes e benfeitorias existentes. O valor das edificagdes devera ser
determinado de acordo com o estudo "Edificacdes Valores de Venda" vigente,
elaborado por Comissdo de Peritos das DD. Varas da Fazenda Publica da Capital- CAJUFA.

Em suma, tem-se:
VT =VI-VC ou ainda, q = VT/At

Onde;

) : ¥ 51667
9611 ¢f.92 Sdo Panlo Tel:11-38654487/11-99655466

Rua Cotoxo . e-mail: patino@terra.com.br
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q = valor unitario de terreng

At = area de terreno em m2

Vi=PxFo

VC=IxqcxAcxfoc
Ou ainda;

P = preco de mercado em moeda corrente nacional

Fo = fator de elasticidade de negocio (transagéo ou oferta)

i = padrdo do Estudo Edificagdes Valores de Venda {Portaria CAJUFA)
qc = Custo unitario basico de edificagdes do Sinduscon/SP, padrdo R8N

foc = fator de depreciagdo pelo obsoletismo (idade e estado da edificagdo)

3.1 - Metodologia e dados de calculo

No presente caso, adotar-se-a o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado para determinacdo do valor de mercado do bem penhorado, uma vez que

: ; o il o
foram obtidas suficientes informagBes para o desenvolvimento e calculo. Assim, tem

se:

Aleatorio e ao acaso
Tipo de consulta e abordagem:

Jardim Paulista
Regi&o amostrada:

0611 ¢j.92 Sdo Paulo Tel:11-38654487/1 1-996554667

a Coloxd . _mail: patino(@terra.con.br
e-mail: patino(@lerra.comt.c=.
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vetodologia de calculo:

Cldssico, descritivo

numero de informagdes obtidas: 14

Numero de informagdes aptas para calculo: ilil

Fontes de informagdo:

1 Proprietdria/Clara s 11) 96585-681 y

2 Dirceu Marques Imdveis/Dirceu (11) 97225-0001

3 Caricia Saade Imdveis/ Caricia (11) 4117-4441/(11) 96468-6089
4 Coelho da Fonseca/Alvaro (11) 3882-4000/(11) 99727-2504
5 Proprietario/Alberto (11) 97661-7886

6 Coelho da Fonseca/Denise (11) 3079-8888/ (11) 97090-4783
i Fred A/ Licia (11) 99930-4685

8 Coelho da fonseca/Ana Licia (11) 3065-0555

9 {sis/Corretora Auténoma (11) 98409-7777

10 André/Corretor Auténomo {12) 98203-1882

11 Lopes Prime/Luiza Paiva (11) 94449-3237/ (11) 3894-1000/ (11) 98292-8466

~ Alameda Lorena, n® 853
Alameda Lorena, n? 1151
Rua Haddock Lobo, n2 1310
Rua Haddock Lobo, n2 1285
Rua Haddock Lobo, n? 1259
Alameda Tieté, n2 325
Alameda Lorena, n2 2039

Alameda Tieté, n2 450
Alameda Tieté, n2 89
Alameda Franca, n® 1277
Alameda Franca, n? 1331

W00 (NI U AWM=

=
o

=
=
\

5 4487/11-996554667
2611 ¢j.92 Sao Panlo Tel:11-38654487: 11
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3.2 - Diagndstico de mercado

0 bairro de Jardim Paulista possui grande atratividade consolidada de comércio,

de prestagdo de servigos e prédios residenciais, Especificamente, o Imdvel se encontra

em regido valorizada do Municipio, posigdo também, bastante favorecida pela cercania
de importantes vias de grande movimento, tais como a rua Oscar Freire e
melhoramentos presentes (metrd, hospitais, comércio, banco, supermercado, etc).
Diante dessa constatagdo, a analise preliminar indica que a valorizagdo do imével é
positiva, ou melhor, a tendéncia de aceitagdo de negociago é de boa liquidez do imével

numa eventual transagao (venda e compra).

3.3 - Cdlculo do valor unitario de mercado

Ap. Superior C.E Médio 2,797 1972 2019 | 47

1

2 Ap. Superior C.E Médio 2,797 1977 2.019 42

3 Ap. Superior C.E | Médio | 2,797 1964 201N ENs5

4 Ap. Superior C.E | Médio | 2,797 1961 | 2019 | 58

5 Ap. Superior CE | Médio | 2,797 1974 | 2019 | 45
| 6 Ap. Superior C.E Meédio 2,797 1970 2,019 IRAOEN

7 Ap. Superior C.E Maximo 3,069 1975 2.019 44

8 Ap. Superior C.E Médio | 2,797 19700 [ 2019 | 49

9 Ap. Superior C.E Médio 2,797 1965 | 2019 | 54

10 Ap. Superior C.E Médio 2,797 1967 200198 |- 82

1 Ap. Superior C.E | Médio | 2,797 1962 PR CTCUTDNES W0/
| ”/ b
| P
|

= R |
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Nova

Entre nova e regular

Regular

Entre Regular e
Necessitando de
Reparos Simples

Necessitando de
Reparos Simples

Necessitando de
Reparos Simplez o
Importantes

Necessitando de
Reparos Importantes

Necessitando do
Reparos Importantes o
Fdficaghio Sem Valor

Sem Valor

Edificagtio nova ou com reforma geral ¢ substancial,

0,00 anos, com menos de doly

que apresente apenas sinals de desgaste natural doy pintura
externa,

Edfflcagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dols
anos, que apresente necessidade apenas de uma dembo leve de pintura
para recompora eua aparénela,

0,82

Edlfteagio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 ¢ 5 anos,
232 cufo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuals
[flssuras superficials locallzadas a/ou pintura Interna e externa,

Edlficagio sem ou com refe geral @ sub lal entre 2 & 5 anos,
8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de flssuras e trincas
locallzadas e superficials e pintura interna e externa,

Edlficagdo cujo estado geral sefa recuperado com pintura Interna e
axterna, apés reparos de fissuras e trincas superficials generallzadas, sem
recuperagdo do slst astrutural, Evanitualmenteravisdo do slst
hidraulico e elétrico,

18,10

Edificaglio cujo estado geral possa ser recuparado com pinturd Interna e
externa, apés raparos de flssuras e trincas, com establlizaghio e/ou
recuperaglio do slstema estrutural, As Instalagdes hidrdulicas e alétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo ¢ com substitulgdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente possa ser
! dria a substitulcdo dos revest) de plsos ¢ paredes, de um, ou
de oulro comado, Revisdo da impermeabilizagdo ou substitulgdo de telhas
da cobertura,

Fdificagtio cujo astado geral seja racuperado com pintura interna @
externa, com substitulghio de panos de regularizagdo de alvenaria,
raparos de flssuras ¢ trincas, com establlizagdo e/ou recuperaglo de
grande parte do slsternad astrutural, As Instalagdes hidrdulicas e elétricas
) possam ser restauradas medlante a substitulgdo das pegas aparentes, d

bstitulgho dos ravestimentos d plaos @ paredas, da malorla dos
bmodos, se foz dria, Substitulghio ou reparos Importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado,

38,20

Fdificaghio cujo eatado geral possa ser recuperado com wstabilizacdo e/ou
racuperagio do slstema estrutural, substitulgao da regularizagdo de
820 alvenaria, reparos de flasuras @ trincas, Substitulgdo da
[mpermeabilizagho ou do telhado,

100,00 Edlffcagfio em estado de ruina,

Tel;11-38054487/11:9965 54007 g
el Pt.(llll.()’iﬂ“‘l‘f!hc(lf!,I,\br i
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: Minimo | Médio | Maximo ] 1r | R |
3arraco Rustico Bru 0,070 0,105 0,140 5 0
gaaco Simples Bsi 0,153 0,181 0,209 10 0
Residéncia Rustico Rus 0,419 0,488 0558 6o 05
Residéncia Proletario Rpr 0,572 0,670 0'757 60 0,
Residéncfa E.conlomico Rec 0,781 0:914 1:046 70 Oli
nesidéncia Simpies Rsi 1,060 1,228 1,395 0 0'2
Residéncia Médio Rme 1,409 1,611 1,814 70 0’2
Residéncia Superior Rsu 1,827 2,065 2,’302 70 0,2
Residéncia Fino Rfi 2316 2832 3348 60 02
Residéncia Luxo Rlu acima de 3,348 60 0,’2
Ap. Economico Aec 0,698 0,942 1,186 60 0,2
Ap. Simples S.E. Asis 1200 1,472 1,744] 60 0,2
Ap. Simples C.E. Asic 1,465 1,709 1,853 0 0,2
Ap. Médio S.E Ames 1,758 2,030 2,302 60 0,2
Ap. Médio C.E. Amec 1,967 2,239 2,511 60 0,2
Ap. Superior S.E Asus 2,316 2,588 2,860 60 0,2
Ap. Superior C.E Asuc 2,525 2,797 3,069 60 0,2
Ap. Fino Afi 3,083 3,564 4,046 50 0,2
Ap. Luxo Alu acima de 4,046 50 0,2
Ese! Econémico Eec 0,628 0,907 1,116 70 0,2
Esc. Simples S.E Esis 1,130 1,402 1,674 70 0,2
Esc. Simples C.E Esic 1,395 1,639 1,883 70 0,2
Esc. Médio S.E Emes 1,688 13925 2,162 60 0,2
Esc. Médio C.E Emec 1,897 2,134 2,372 60 0,2
Esc. Superior S.E Esus 2,176 2,378 2,581 60 0,2
Esc. Superior C.E Esuc 2,385 2,657 2,930 60 0,2
Esc. Fino Efi 2,943 3,564 4,185 50 0,2
Esc. Luxo Elu acima de 4,185 50 0,2
Gaipao Economico Gec 0,279 0,419 0,558 60 0,2
Galpdo Simples Gsi 0,572 0,844 1,116 60 0,2
Galpdo Médio Gme 1,130 1,541 1,953 80 0,2
Galpdo Superior Gsu acima de 1,953 80 0,2
Cobertura Simples Csi 0,070 0,140 0,209 20 0,1
Cobertura Médio Cme 0223 0,286 0349 20 0,1
Cobertura Superior Csu 0,363 0,530 0,698 30 0,1

o e
/ . lo Tel-11-38654487/11-996554667
sl » Ul Fas” ¢e-mail: patino(@terra. com.br
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E b ¢ o s r = =
- 0990| 0987 0965 0910 0811 0661 0469
: 0979 0976| 0954 0900 g0 ' o288
‘ 0968 0965 0944] 0g9g 0’793 i e
0957 0954 0933 o : SOl S 0Asl 0240
8 ; 08801  0784| 0639 0454 0237
10 0945 0942 0921 ogeo 0,774 0,631 0’448 '
12 0,933 0,930f  0909] 0858 0,764 0,623 o'zm 3'534
14 0,920 0,917 0,897 0846] 0,753 0’615 0,436 0'2;;
16 0,907 0,904 0,884) 0834 0743 o,lsos 0:430 0:225
18 0,894 0,891 0,871 0822 0732 05971 0424 0222
20 0880l 0877 0858 0809 0721 0,588 0,417 0:218
;i gzgi gfzj: g,:;lg 8,796 0709 0578 0410 0215
) ] ] 782| 0697|0568 0403] 0211
26 08361  0833] 0815 0768 0685 0558 039%)| 0,207
28 0821) 0818 0800 0755 0672| o548 0389 0,204
30 0805 08021 o785) 0740l 0659 0538 0382 0200
32 078  0786| 0769 0725 o646| 0527 0374] 0196
34 0772|  0770|  0753| 0710] 0632( 05i6] 0366 0,91
36 0755| 0753 0736| 0694 o618 0504 0358 0187
38 0738  0736] 0719] 0678 0604 0493 0350 0483
40 0712|  0710| 0694 0654 0583 0476 0337 0177
42 0701 0699 0683 0644] 0574 o468 0332 04174
44 0,683 0,681 0,866 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
| 64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
‘ 66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0405 0404 0395 0372f 0332 0271 0492 0,00
72 0378| 03771 o0368] 0347] 0310 0253 0179 0094
74 0356] 0355 0347] 0327] 0292 0238 0169 0,088
76 0331 0330 0323] 0304 o0271] 0221] 0157 0082
78 0306| 0305| 0298 0281 0251 0204 0145 0076
80 0280 02791 0273] 02571 0229 0187} 0133] 0069
82 0254 0253 0248 0233 0208 0170| 0120 o,oe:s
24 02271 0226] 0221] 0209 0185 0152 0208 0056
86 o’zoo 0,199 0,195 0184 0164/ 0134 0095 0050
88 0173 oa72| oue| 09 oz ous gg: 3’332
90 0:145  ou45| o141 0433 0119] 0097 , pse
92 oiy| osyl oAt 0108 08% g'g;;; g’gig 0,022
2 possll posl 00%Fl 20% g'gz 00| o0 oot
% Oosoil opsl 008, S0 ooosl o020 o00ta| 0007 :
o8 oosof ogol ool 0038 0B ME ) oo /
| 100 | opoof o000 0000f 0000] O A
9654487/11-996554667
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N
o

St Mriam Fuin ; RS
/
g | 60 199 e 10291020 038 | 1500 | g
7 R I AN R BT e
gall 0" L9501 ve [10078ii0noiiR 2 16900 | 1
S O 7 3 0 7 I
6 0 18 | e 10208|020| 037 | 25600 | 2
7 60 74 | e 10292]020 ] o043 155,00 1 y
e ) G0 (.82 Ifve 02051 10 70k W03 150,00 1
9_ 60 0| e 0119|020 020 | 32000 | 2
10 60 |8 | e |0142[020] 031 | 16000 | 1
11 60 9 | e |0048 020 024 120,00 1
1 mai-19 RS 1,250,000,00 Oferta 0,9 | 1.125.000,00
2 mai-19 RS 3,200.000,00 Oferta 0,90 | 2.830.000,00
3 mai-19 RS 1,990,000,00 Oferta 0,9 | 1.791.000,00
4 mai-19 RS 1.600.000,00 Oferta 0,90 | 1.440.000,00
5 mai-19 R$ 1.430.,000,00 Oferta 0,50 | 1,287.000,00
6 mai-19 R 3,800.000,00 Oferta 0,90 | 2.420.000,00
7 mai-19 RS 1.850.000,00 Oferta 0,90 | 1.665.000,00
g mai-19 | RS 1.900,000,00 Oferta 0,90 | 1.710.000,00
9 | mai-19 | R$4.000.000,00 Oferta 0,90 | 3.600.000,00
|10 | mair19 | RS 1.950.000,00 Oferta 0,90 | 1.755.000,00
[ 31| maiis | R6180000000 | Oferts | 090 | 162000000
"1 1 120,00 9,375,00 057 | 093 | 1,08 | 1,00 | 077
2 237,00 12,151,90 1,00 | 1,02 | 095 | 100 | 064
3 199,00 9,000,00 095 | 099 | 099 | 100 | 1,07
4 174,00 8,275,686 083 | 095 | 096 | 100 | 1,35
5 131,00 9,824,43 062 | 094 | 09 | 1,00 | 071
6 266,00 12,857,14 126 | 1,06 | 099 | 100 | 081
7 160,00 1040625 | 076 | 093 | 1,04 | 051 | 068
8 155,00 11,032,26 074 | 093 | 09 | 100 | 081
, 9 340,00 10.588,24 162 | 1,06 | 096 | 100 | 1,00
,, 10 165,00 1063636 | 079 | 094 | 057 | 100 | 5%
§ 11 185,00 8.756,76 089 [097 ] 097 | 1,00 |1,
o
—_— - mwmmndﬂmmb%{i“ﬂ%QM% 37
39 s




Joxd Advian Patino Jne
Engenharia

h (RS /m?)
I\ il }

7.284,67

7.431,74

s e m—

L2 Tantativa

728467

9.452,47 9.452,47
10.251,88 - e —
6-336,62 DRSS -T'si'ggara*»,,,
2078 6.307,18 |
7.959,06 7908

mmﬂmwhwml—-‘;

10884,72

1088472

10 9.128,69 9.128,69

11 10.181,61 10.181,61
8.741,12 8.741,12
1.748,40 1.748,40
1136346 11.363,46
6.118,78 6.118,78

3.4 - Calculo do valor do imével

CO

Alamed Lorena, n? 1359 - ap.61

Area pond. (m=)

8.741,12

Alameda Lorena, n2 1359 - ap.61

Valor corr, (RS)

1.819.901,38

R Cotoxd " 611 ¢/92 8o Paulo [¢l:L1-

40

-380654487/11-9965 54667
c-mall: patinoaterra.con.br
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v CONCLUSAO
Os exames periciais realizados permitem tecer as seguintes considerag6es:

- O imovel avaliando se encontra em regido valorizada do Municipio de Sio

paulo, ou seja bairro do Jardim Paulista;

- Considerando os atributos do imével valorado e, a situagdo do mercado
imobiliario do periodo, o valor da propriedade matricula n.2 100787 do 132 CR! da
Capital, apartamento 61 do Edificio Eden Lorena, pode ser definido, em ndmeros

redondos, em R$1.820.000,00, maio de 2019.

- O desvio padréo de célculo do valor do imével é de 20,00%, para mais ou para

menos.

1

| T 996554667
.92 1 lo Tel:1]-38654487/11-996554667
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e CONSIDERACOES FINAIS

0 presente LAUDO TECNICO é formado por 42 (quarenta e duas) paginas, todas
elas rubricadas somente nos seus respectivos anversos, exceto esta tltima que vai

datada e assinada.

Sao Paulo, 28 de MAIO de 2019,

o 7 4
sé Adri atifi r b

Eng. Civ. e Seg. Trab. M =
CREA5060112718/D

Perito Judicial

Observagao:

-Este Laudo Técnico é de uso exclusivo no processo 0114228-04.2008.8.26.0100 da 292 Vara Civel do

Férum Central da Capital;

-A data base do presente estudo refere-se a MAIO de 2019 e, conforme orientagdo normativa os calculos

neste procedimento servem por até 01 ano.
o deste documento para outros fins

~Fica expressamente proibida a reprodugdo, cépia, divulgagdo e o us

sem a prévia autorizacdo deste e do Juizo;
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