EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 31°
VARA CIVEL DO FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Processo N.° 1036006-87.2017.8.26.0100

EDUARDO MARCONDES STACCHINI, perito judicial, arquiteto,
nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA, onde de
CONDOMINIO EDIFiCIO DA SABEDORIA move em face de PRR
REPRESENTAC}()ES S/IC LTDA, tendo analisado os autos, vem

respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar seu

LAUDO DE AVALIACAO

05410-010 — Rua Amalia de Noronha, 402 — Tel. 3670-0101 — eduardo@actualnet.com.br
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ARQUITETO E URBANISTA

I CONSIDERAGOES INICIAIS

Versa a presente acdo sobre a cobrangca de quantia certa por
CONDOMINIO EDIFIiCIO DA SABEDORIA proprietario da unidade n°
103, localizada no 10° andar do Edificio da Sabedoria, situado na Av
Angélica, n°® 2100, no 37° Subdistrito da Consolacdo em S&o Paulo,
Capital, a PRR REPRESENTACOES S/C LTDA.

As fls. 148, o signatario teve a honra de ser nomeado perito
de confiangca desse R. Juizo, para elaborar laudo de avaliagdo do

referido imovel.
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI

ARQUITETO E URBANISTA

Il. QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO.

TIPO DO IMOVEL: Sala Comercial

LOCAL: Av. Angélica, 1200 - Sao Paulo, SP.

QUADRO DE AREAS

Area real privativa: 63,95 m?

Area Comum 30,09 m?

Area total: 94,04 m?

Areas extraidas da matricula 16.026 do 5° Cartério de Registro de

Imoveis de Sao Paulo.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il

GRAU DE PRECISAO: 1]

VALOR DE MERCADO: R$ 546.000,00 (quinhentos e quarenta e

seis mil reais) a precos de agosto de 2020.

DATA DA AVALIACAO: agosto de 2020
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ARQUITETO E URBANISTA

. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinagédo do Valor Atual
de Mercado do imdvel, valor este valido para pagamento nesta data,

considerando-o livre, desimpedido e sem 6nus fiscais.

IV. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO.

V.1 OBJETO

O imével objeto da presente avaliagado é constituido por uma loja

comercial com 63,95m? de area util e uma vaga de garagem.

V.2 LOCALIZAGAO

O imével esta localizado no Condominio Edificio da Sabedoria
situado na Av. Angélica, 1200, no bairro da Consolag¢ao, no Municipio de
Sao Paulo — Capital, na quadra formada pela Rua Goias, Rua Bahia, Rua
Novo Horizonte, Rua Minas Gerais, P¢ca Mal. Cordeiro de Farias, Praca

Raizes do Brasil e Rua Itapolis.

Essa quadra se encontra sob a égide da Subprefeitura da Sé e
estd enquadrada para fins de zoneamento como ZEU (Zona Eixo de

Estruturagcédo e Transformacao Urbana).
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Figura 1 - Quadra de Localizagao

IV. 4 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO
IMOVEL

V. 4.1 GERAIS

Trata-se de um edificio com caracteristicas comuns a imoéveis
construidos no periodo dos anos de 1970, com partido arquiteténico
simples em volume Unico, revestimento de pintura latex e caixilharia
de ferro, e pode ser enquadrado no padrdo médio previsto na

publicacdo “Valores de Edificacdes — IBAPE-SP” como descrito abaixo:
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GRUPO 2.1 — ESCRITORID

2.1.3— Padrao Medio

Edificics. com quatro ou mais pavimentos, stendendo a projeto erquitstinico simples, compreendsndo
salzs pu conjuntos de sslas de dimensdes médias, dotadss de banhsiros privativos, inclusive copa
Geralmente com ndmero reduzido de vegas de estacionamento por unidade. Hall de entrada ngo
necessafamsants amplo, dotado de portara e elementos decorativos simples. Cuando existentes, os
elevadores 330 de padrao médio. Areas externas com recucs minimos & em geral aardinadas. Fachadas
com aplicagdo de pasfilhas, texturas ou eguivalentes & caxilhos de ferro. de aluminio ou asimilar
observando vaos de dimensdes médias.

Caracterzam-se pels utifizagao de ftens construfvos e scabamentos de qualidade, mas padronizados e
fabricades em escala comercial, tanto nas sreas prvalivas, como nas de uso comum, f38is coma:
Pigos: cerdmica, arddsia, carpste ou similar, de padrdo comercial
Paredes: pintura l3tex aobre massa comida ou gesso, arulejo, pastitha cer3mica ou similar nas areas
miolhadas.
Rewve stimento de formos: pintura sobre 2 propria laje com messa comida ol gesac, podendo ocorrer
rebiainamenio com painéis,
Instalagoes eltricas: distibuigio bésica, com de ponios de iz & tomadas em gquantidade
satistatdria para permitir alguma flexibilizagio no usc dos espagos. Em geral ndo possuem sistema
da ar condicsonado central, eendo previsto local para colocagio de aparsdho mdividusal,

O edificio é formado por um unico bloco em formato

retangular, com 12 (doze) pavimentos tipo, térreo e subsolo.

IV.4.1.1  CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Av. Angélica, no trecho fronteirico ao imével, onde se localiza a
portaria do Condominio da Sabedoria € em declive no sentido bairro-

centro, pavimentada em asfalto, contendo 4 pistas de rolamento cruzado,
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conta com calgada de ambos os lados da via, totalizando 12,00 m em

seu leito carrocgavel.

IV.4.1.2  TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por edificios residenciais
e comerciais com predominancia dos padrées médio a luxo, além de

comercio e servigcos locais

IV.4.1.3 INFRAESTRUTURA URBANA

A regidao e o imével avaliando sao servidos por asfalto, guias e
sarjetas; passeio; redes de aguas pluviais, agua potavel e esgoto; redes
de energia elétrica, tevé a cabo, internet e telefonia; arborizag&o; coleta

de lixo, correios e rede bancaria.

IV.4.1.4  SERVICOS COMUNITARIOS

A regido possui servigo regular de transporte coletivo, constituido
por linhas de 6nibus municipais que trafegam pelas principais avenidas,
em especial a Av. Paulista e rua da Consolagédo com destino ao centro e
bairros além da linha verde/amarela do metro, sendo a estagcdo mais

proxima, Consolagao/Paulista.

V. 4.2 PARTICULARES

Para melhores esclarecimentos, anexamos abaixo as fotos do

imovel e seu entorno.
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IV.4.2.1 DESCRICAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imovel, objeto da presente

avaliacdo, estédo as a seguir descritas.

Ressaltamos que a documentacdo anexada, principalmente

certiddes e fotografias, auxiliam sobremodo a descricdo que segue.

IV.4.2.2 TERRENO

Na vistoria realizada no local, constatamos que o terreno apresenta
topografia plana se ajustando as curvas de nivel da Av. Angélica o qual

esta implantado o Condominio da Sabedoria.

IV.4.2.3 BENFETORIAS

O acesso a unidade 103 foi prejudicado pela proprietaria, mas nos
foi permitido acesso a unidade 114 que esta desocupada e a venda

(amostra 6) como modelo paradigma.

Deste modo, classificaremos a unidade 103 através do modelo
paradigma 114 como padrédo “C — Regular’ de conservacéo para efeito

de depreciacdo pelo método Ross-Heideck.
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ARQUITETO E URBANISTA
FOTOS ELUCIDATIVAS DO EDIFICIO

Hall de acesso aos elevadores

EDUARDO MARCONDES STACCHINI

igura 2 — Fachada do Ediflcioda Sabedoria 7
Figura 3

V. 4.3
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI

Figura 4 — Unidade 103 (acesso prejudicado)
Figura 5 — Unidade 114 (paradigma)
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI

Figura 7 — Espago de copa da unidade 114

Figura 6 — Interior da sala principal da unidade 114
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

V. DJETERMINAC}AO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

No presente trabalho de avaliacéo, foi adotada a metodologia do

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

VA ESPECIFICACAO DO TRABALHO

Grau de fundamentacgao

A norma NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos define 3 (trés) graus de
fundamentacdo que consideram os itens abaixo relacionados, atribuindo

pontos para cada exigéncia alcancada:

e Caracterizagédo do imével avaliando;
e Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados;
e|ldentificacdo dos dados de mercado;

eIntervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Grau de precisao
O enquadramento é funcao da amplitude do intervalo de confiancga

de 80% em torno do valor central da estimativa.

Enquadramento
Conforme estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo pode

ser assim enquadrado (Anexo 04):

Método comparativo direto Valor de mercado
Grau de preciséao: |

Grau de fundamentacéo: 1]
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V1.1 - PESQUISA

A coleta de dados e os valores de mercado de imoveis com
caracteristicas similares foram obtidos na regido, considerando-se as
ofertas existentes atualmente ou recentemente transacionados por meio

de consultas aos proprietarios e imobiliarias da cidade.

V1.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi utilizada para o tratamento dos dados levantados uma série de
fatores, com objetivo de homogeneizar as amostras. Além dos fatores
area, estado de conservacgao e localizagao, também foi utilizado o fator
de comercializagao (FC), que procura corrigir a distorcdo que ha entre o
valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢cdo, podendo assim
ser maior ou menor do que 1,0, dependendo da realidade do mercado
imobiliario local, sendo normalmente adotado o valor de 0,9. No caso de
transagbes efetivamente realizadas, se adotou um Fator de

Comercializagao igual a 1,00.

V.1.3 - AMOSTRAS LEVANTADAS E UTILIZADAS

Para se proceder a avaliacdo do imébvel, efetuamos um
levantamento na regido, buscando salas comerciais com area util entre
36,00 m? e 100,00 m2.

Os valores foram homogeneizados utilizando os fatores acima
descritos, tendo o fator localizagcdo sido obtido através da Planta

Genérica de Valores da Cidade de Sao Paulo.

14
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A relacdo completa das amostras utilizadas, e seus detalhes

técnicos estdo apensados no Anexo Il deste Laudo.

A tabela de homogeneizacdo das amostras, segundo os fatores
adotados, esta apensada no Anexo | deste Laudo.
V.1.4 — VALOR DO IMOVEL

Do tratamento das amostras, se obteve na tabela de
homogeneizacéo, o valor unitario por metro quadrado de area util para
apartamentos com area entre 36,00 m? e 100,00 m?, a precos de agosto
de 2020.

Vu = R$ 8.529,94/m?

O valor do imovel é obtido pelo produto do valor unitario por metro

quadrado pela area util do imovel, ou seja:

Vi = Vu x Area Util

Vi = R$ 8.529,94/m? x 63,95 m?

Vi = R$ 545.489,80

Arredondando o valor, obtemos:

Valor do imoével: R$ 546.000,00 (quinhentos e quarenta e seis mil

reais) a precos de agosto de 2020.
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VI. CONCLUSAO

A sala comercial loja n°® 103 do Edificio da Sabedoria, localizado na
Av. Angélica, 2100, foi através deste Laudo de Avalicdo, avaliado pelo
valor de R$ 546.000,00 (quinhentos e quarenta e seis mil reais) a precos
de agosto de 2020.

fls. 183

Valor do imovel: R$ 546.000,00 (quinhentos e quarenta e seis mil

reais) a pregos de agosto de 2020.

VIL. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, da-se por
encerrado o presente Laudo de Avaliacéo, o qual possui 16 (dezesseis e
quatro) folhas e 3 anexos, todas rubricadas no seu anverso exceto esta

ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 14 de agosto de 2020.

T~

r
—

Tt

EDUARDO MARCONDES STACCHINI
Arquiteto e Urbanista
CAU/SP: 79581-0
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ANEXO |

ARQUITETO E URBANISTA
TABELA DE HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

~

EDUARDO MARCONDES STACCHINI
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ANEXO Il

ARQUITETO E URBANISTA
AMOSTRAS EFETIVAMENTE UTILIZADAS

EDUARDO MARCONDES STACCHINI
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

Amostra 1

OROE20R0 Sala Comerial na Averida Angilica, 1LY, Comeo laddo eon 580 Faolo, por 15 290 000 - yive Real

11 fotos
Sala Comercial com 2 Quartos a Venda, 47 m? por R$ SENPAA
290.000 R$
AvenidaAngéica 1757 - Consolagdn, 530 Paulo - 5P 390 DDO
WER NE MARA -
oG oa?
Almd 2 quartos ALUGLIEL

R$
2 banheiros 1 vaga 2.000im¢

VER MAIS CARACTERISTICAS |5)
FECFIFMTE SALSA COMFRCIAL

CondominoRS

S48

EXCELENTE SALA COMERDIAL MA AV ANGELICA GTIMA LOCALIZACAD, COM DUAS Pregs of R%
SALAS COPA, 2 BANHEIRDS, T VAGH condominio 2548

IFTU RY 246
VENDA S8t G CONDOMINID 846,00 1PTU 24600 MES
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
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Amostra 2

OOEI0E 0 Sala Comemial ne Avenida Anplica 1751, Corsokeddo am 580 Faula, por RS 720000 - Vive Real

10 fotos

Sala Comercial a Venda, 79 m? por RE 720.000 LOMERA
Avenida Angdiica, 1761 - Consolagdo, S50 Paulo - 57 R$
VER NO MARA 720 000
Con, QoM
e NEo informado SOLICITAR
Condorniinis RS 1.000
2 banheiros Tvaga AL hgse0
WER MAIS CARACTERISTICAS (3 ANUNCIANTE

Conjonta comertial em Higiendpols Trinl s AR
. R —

| -
Conswtoria

Conpunta comercal corn pé direlto alto, présimo & Avenida Paulsta N
b imoblisrs Ltda

Locatizagdo privilegiada.

Copertura no prédis, espago descoberta pars uso de jardim . -

Ler maks

21
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

Amostra 3

ONOEZ020 Sala Comerial na Averida Angilica, 1751, Conso laddo eon 580 Faclo, por BS 532000 - yive Raal

g fotos
Sala Comercial com 1 Quarto a Venda, 48 m? por R$ SENPAA
532.000 R$
AvenidaAngica 1781 - Consolagds, 530 Paulo - 5P 532 Dﬂo
WER ND MAFA 4
COO. SA0E91
T 1q CondominiolS
T80
P g
S bahos v SOLITITAR
VER MAIS CARACTERISTICAS (13) ANIRNCIANTE |
Sala Comercial 48m* no Edificio Angalica Tome ¢ Consolacde - %40 Paulo- 5P SIRENS
CODh: SAGZS

EdficioAngtica Time- 48md

Contata par

Saiz B vido Wre com 02 Toaletes, 207 Vagas de garagem.

WVWNaTSAL 1

M ve arizitor
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI

ARQUITETO E URBANISTA
Amostra 4
OROEEGET Sala Comemial iz Averida Angllica: 1814, Consalagda sm S0 Faulo, por RS 357 000 e Feal
16 fotos
Sala Comercial a Venda, 36 m? por R$ 350.000 COMPRA
Avenida Angélica, 1814 - Consoiagdo, 580 Pauls - 5P R$
WVER NO MAES 350 DDO
LoD, SADIES
38m WEo informado SOLICITAR
CondominioRS
331
Na o informado SOLICITAR T vaga
1PTU k% 110
Sala s venda: 36.m? por ks 32000000 - Consolagas - $30 Paulo/sh
Lonmnto comercal na Av. Angélics, com 36md. Pronta paE uso Reformado An ada AMUINCIANTE
Metrs Paulsta & Consalagio. Higlendools apresental pragas, (grelas, universidades, TECAD
coégios consulatos, embaadss, naspitas, hotéls, museds teatros restaurantes
inias, delegacis e Modonaids -
Lermals

23

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO MARCONDES STACCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2020 as 10:56 , sob o nimero WJMJ20412304864

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036006-87.2017.8.26.0100 e codigo 98BBCA1.



fls. 191

EDUARDO MARCONDES STACCHINI

ARQUITETO E URBANISTA
Amostra 5
it rredi] Sala Compmialna Averida Angiica, 1814, G omolk; 8o sm 580 Fado. por 195 350000 - Yiva Real
MERL ENTRAN
-
-
21 fotos

Sala Comercial a Venda, 36 m? por R$ 350.000 COMPAA

Auvsnida Anpéica, 1814 - Consalagda, 580 Pauln -5P R$

VER WO MAPA 350 nnu

CO0. SADN24
38 NEo Informado SOLICITAR
CondominofS
331
1 banheiro 1 vaga
1FTL k¥ 110

Sala-3 wvenda, 35 mf por RE 3500000,00 - Consolag3o - 540 Paulo/sR

I

Conmnto comential na Av, Angéilca, com 36t dividida £m 3 salas com 1 W Pronta ANLINCIANTE

para uso_Reformado. Ao-ado Metrd Pauista & Consblacdn, Higiend pois apresenta: TECAD

Pragas, lgreias, Universidades, Coldplos Consulados, Embalxadds Hospitals) Hotéls,

Museus Teatros, Restaumnies. Lojas, detepaca & Modonads Vale mwito 3 pena,

oportundade de um bom negboio -

Lermais Contalo par

I LI 1

24
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ARQUITETO E URBANISTA

Amostra 6

ORISR0

Ler'mais

Bala Comemal na fvrarida Angdlica, 2100, Corsalygdo eon B&o Paula. por F5 550 000 - Viva 7 eal

T fotos
Sala Comercial a Venda, 64 m? por R$ 650.000 COMPRA
Avenida Angélica, 2100 - Conzolagla, 580 Pauln - 5P R$
VER MO REAPA 650 Unn
oD, 31
G Mao informads SOLICITAR
CondominoRS
800
3 banheiros 1 vaga
IFTU B§ 140
VER MAIS CARACTERISTICAS i
Conpuntos Comerciais em 5ao Pauks ANUNCIBNTE
e Geplan JsErLAN
CONJUNTOCOMERCIAL EM EXCELENTE L‘J'EALIMF,.E-U'.' B METROS, 3 SALASES e i

BANHEIRDE! 1 vAGA DE GARAGEM, AGENDE SUA VISITA!

‘[ ] ‘ Quero visitar

25
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI

ARQUITETO E URBANISTA
Amostra 7
O3O80E0. Sala Gomprcial na Averida Angslica, 2 100, Gomokagao soSho Fadlo. por B5 848000 - Y Real
KENL ENTRAR

10 fotos

Sala Comercial a Venda, 100 m? por R$ 848,000

‘Averida Arghiita, 2100 - Consalag 50, S50 Pauln 5P

VER NO MAPA
o0, VDASS
Toom N&o informado SOLICITAR
2 banheiros 1 waga
VER MAIS CARACTERISTICAS (74
Sala Comgrcial para venda tem 100 matros quadrados em Consolagio - 580 Pablo-
HP.
=

As3la camercial tem 100 metros quadrades na baima Consalagio 2 banheiros,
Fita = alguns minutos de supermercados, padanas, hospitais fransport coletva,
estifios, farmarlas; estoias: Muselis,; estaclonamentss, shoppings & restauranas;

(Al dissa, wgﬂ&nﬂaznt hiras &5k5temade slame pars vpck = sus famiia

i) Al e

AR P i

848.000

CondominioRS
1.800

1PTL Rl 00

AMIEMCIANTE
nq@a'ﬁ
Zagato

Contate por
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ARQUITETO E URBANISTA

Amostra 8

aictet Y] Sala Comancial na Ayenida Angélica, 2652 Comsolagdo em 580 Faulo, por 75 525000 - Wi Real

MENLU ENTRAR

14fotos

Sala Comercial 4 Venda, 50 m? por R$ 525.000 COMFPRA
Avenida Angéfica, 2632 - Conso'agdo, 580 Peuln - 5P R$
VER NO MAPA 525 DDD
LoD, Cod34 s
S0 Héo informado SOLICITAR
ALUGUEL
2 banheiros Twaga R$

1.800:més

Conjunio a venda, 50 m* por R$ 525,000 - Conzalagdo - Sac Paulo/SP

Conjunts comerial de S hem iuminada composto por 3 saias com divisfrias CondominioRS
podendoser revertido emuma ampla saa, 2 panheiras & T vags de garagems Imbve! 1.060
pem locaizado priximo & Avenida Paulista e com facllacesso asestaghes Pauisia e Preca of Bt
-onsolatdn, condamino 2860
Venna conferirl -

i 1Py i 270
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Anexo lll
QUADRO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ARQUITETO E URBANISTA

EDUARDO MARCONDES STACCHINI
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EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

QUADRO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Tabela 4 — Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo do

tratamento por fatores

ltem | Descrigao Grau
1] Il I
1 Caracterizacao do Adocéao de
imovel avaliando situagéo
paradigma (1)
2 Quantidade minima de 5(2)
dados de mercado,
utilizados.
3 Identificacédo dos Apresentacao de
dados de mercado informacgdes
relativas a todas
as caracteristicas
dos dados
analisadas (2)
4 Intervalo admissivel de 0,50 a 2,00 (2)
ajuste para cada fator e
para o0 conjunto de
fatores
TOTAL PONTOS (0) (6) (1)
Somatoria de pontos dos itens de 1 a4 = 7 pontos
29

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO MARCONDES STACCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2020 as 10:56 , sob o nimero WJMJ20412304864

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036006-87.2017.8.26.0100 e codigo 98BBCA1.



EDUARDO MARCONDES STACCHINI
ARQUITETO E URBANISTA

Tabela 5 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentacado no caso de utilizacao de tratamento por fatores
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Graus

Pontos Minimos

6

Iltens obrigatorios
no grau

correspondente

Iltens 2 e 4 no

minimo
grau |l
demais
minimo

grau |

e

no

oS

no

Face ao exposto, conforme a NBR 14653-2 o trabalho pode ser

enquadrado no Grau Il de fundamentacao:

- Pontos minimos: 10 > 7 > 6;

- Itens obrigatérios: minimo Grau Il.

Tabela 6 — Grau de precisao estimativa de valor no caso de

utilizacao de tratamento por fatores

Descricao

Grau

Amplitute do intervalo de

confianca de 80%

torno do valor central

estimativa

em
da

< 30%

30
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