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LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA,

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
Autos da acdo CUMPRIMENTO DE SENTENCA promovida por TRANCHAM
S/A INDUSTRIA E COMERCIO contra ELIE HANNA RIACHI, que se
processa perante este R. Juizo e Cartério do 18° Oficio, tendo realizado as
pesquisas e diligencias que se fizeram necessarias, respeitosamente, vem
presenca de Vossa Exceléncia para apresentar suas conclusoes,

consubstanciadas no seguinte:
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VALOR ESTABELECIDO PARA CADA IMOVEL

e Apartamento duplex n® 101, localizado no interior do Edificio Leila,
integrante do Condominio Residencial Mofarrej sito a Av. Lins de
Vasconcelos, n% 3.111 e 3.119, Bairro da Vila Mariana, Sé&o
Paulo/SP, conforme matricula n® 61.043 do 1° R.l. da Capital;

Vunip_=_R$ 1.313.000.,00

(Um Milhao, Trezentos e Treze Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

e Vaga de garagem dupla (n®s 129 e 130), localizadas no subsolo
dos Edificios Leila e Liliane, do Condominio Residencial Mofarrej,
situado a Av. Lins de Vasconcelos n°s 3.111 e 3.119, conforme
matricula n® 61.044 do 1° R.l. da Capital;

VG1 — R$ 151 .000500

(Cento e Cinquenta e Um Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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e Vaga de garagem simples (n? 137), localizada no subsolo dos
Edificios Leila e Liliane, do Condominio Residencial Mofarrej,
situado a Av. Lins de Vasconcelos n% 3.111 e 3.119, conforme
matricula n® 61.045 do 1° R.l. da Capital;

Veo = R$ 75.000.,00

(Setenta e Cinco Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

e Valor total dos imdveis de matriculas n®s 61.043, 61.044 e 61.045,
todos localizados no interior do Condominio Residencial Mofarrej,
situado a Av. Lins de Vasconcelos n% 3.111 e 3.119.

V, = R$ 1.539.000.00

(Um Milhao, Quinhentos e Trinta e Nove Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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e Apartamento duplex n® 231, localizado nos 23° e 24° pavimentos
do Edificio Chelsea, sito a Rua Dr. Mario Cardim, n® 302, Bairro da
Vila Mariana, Sao Paulo/SP, conforme matricula n® 90.896 do 1°
Cartorio de R.l. de Sao Paulo/SP;

V, = R$ 2.895.000,00

(Dois Milhoes, Oitocentos e Noventa e Cinco Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

e Apartamento duplex n® 161, localizado no 16° andar do Edificio
Laura, sito a Rua Abilio Soares, n® 593, Bairro da Vila Mariana, Sao
Paulo/SP, conforme matricula n® 47.214 do 1° Cartério de R.l. de
Sao Paulo/SP;

V, = R$ 3.028.000,00

(Trés Milhoes, Vinte e Oito Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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e Apartamento n® 11, localizado no 1° pavimento do Edificio Vénus,
sito a Av. Bernardino de Campos, n® 144, Bairro da Vila Mariana,
Sao Paulo/SP, conforme matricula n® 100.268 do 12 Cartério de R.I.
de Sao Paulo/SP;

V, = R$ 908.000.00

(Novecentos e Oito Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

e Imovel residencial, localizado a Alameda dos Piratinins, n? 643,
Bairro Planalto Paulista, Sao Paulo/SP, conforme matricula n®
82.297 do 14° Cartério de R.l. de Sao Paulo/SP;

V, = R$ 1.811.000,00

(Um Milhao, Oitocentos e Onze Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

V, = R$ 10.181.000.00

(Dez Milhoes, Cento e Oitenta e Um Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado dos

imoveis abaixo relacionados:

e Apartamento duplex n® 101, localizado no interior do Edificio Leila,
integrante  do Condominio Residencial Mofarrej, sito a Av. Lins de
Vasconcelos, n% 3.111 e 3.119, Bairro da Vila Mariana, Sao Paulo/SP,
conforme matricula n® 61.043 do 1¢ R.l. da Capital;

« Vaga de garagem dupla (n° 129 e 130), localizadas no subsolo dos
Edificios Leila e Liliane, do Condominio Residencial Mofarrej, situado a Av.
Lins de Vasconcelos n®°s 3.111 e 3.119, conforme matricula n® 61.044 do 1°
R.l. da Capital;

» Vaga de garagem simples (n® 137), localizada no subsolo dos Edificios Leila
e Liliane, do Condominio Residencial Mofarrej, situado a Av. Lins de
Vasconcelos n%s 3.111 e 3.119, conforme matricula n® 61.045 do 1° R.l. da
Capital;

e Apartamento duplex n® 231, localizado nos 23° e 24° pavimentos do Edificio
Chelsea, sito a Rua Dr. Mario Cardim, n® 302, Bairro da Vila Mariana, Séao
Paulo/SP, conforme matricula n® 90.896 do 1° Cartério de R.l. de Séo
Paulo/SP;
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e Apartamento duplex n® 161, localizado no 16° andar do Edificio Laura, sito a
Rua Abilio Soares, n? 593, Bairro da Vila Mariana, Sdo Paulo/SP, conforme
matricula n® 47.214 do 12 Cartério de R.l. de Sdo Paulo/SP;

e Apartamento n® 11, localizado no 1° pavimento do Edificio Vénus, sito a Av.
Bernardino de Campos, n® 144, Bairro da Vila Mariana, Sdo Paulo/SP,
conforme matricula n® 100.268 do 1° Cartério de R.l. de Sao Paulo/SP;

e Imédvel residencial, localizado a Alameda dos Piratinins, n? 643, Bairro
Planalto Paulista, Sao Paulo/SP, conforme matricula n? 82.297 do 142 Cartério
de R.l. de Sao Paulo/SP;

I.1 — SINTESE DO TRABALHO

Natureza: Laudo de Avaliacdo de Valor de Mercado.

Solicitante: MMa. Juiza da 182 Vara Civel do Foro Central da Capital/SP.
Objeto: Iméveis Urbanos.

Vocacao dos Imdveis: Residenciais.

Finalidade: Determinagao do Valor de Mercado dos Imoveis.

Il - VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito
aos locais determinados , onde em minuciosas vistorias realizadas “in
loco”, p6de observar seus minimos detalhes, tudo o que direta ou

indiretamente possa interessar a presente questao.
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Il - APRECIACAO

i — APARTAMENTO DUPLEX N° 101 E VAGAS DE
GARAGENS, LOCALIZADOS NO CONDOMINIO RESIDENCIAL
MOFARREJ, SITO A AV. LINS DE VASCONCELOS, N¢S 3.111
E 3.119, BAIRRO VILA MARIANA, SAO PAULO/SP.

1 - LOCALIZACAO

Os imoéveis em questdo se situam a Av. Lins de Vasconcelos, n®s 3.111 e
3.119, Bairro Vila Mariana, nesta Capital, conforme pode se observar,
através da ilustracao fotografica aérea disponibilizada no site “Google

Earth”, exposta a seguir:

Indica a exata localizagdo dos imdveis em questdo destacados na ilutstracéo

através de circulo vermelho.

2 - CADASTRO FISCAL

(8l
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da

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’,

Conforme consta no site Prefeitura Municipal, a saber:

oS imoveis

em tela estéo localizados no seguinte setor e quadra fiscal:

SETOR: 039

QUADRA: F080

LOTE: CDO09

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o
setor fiscal em questéao:
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Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais

fiscais, o imével em questdo possui indice Fiscal de R$ 1.882,00.
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3 - ZONEAMENTO
A seguir, apresentaremos o mapa parcial de zoneamento fornecido pela

Prefeitura da cidade de Sao Paulo, obtido através do site

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se

demonstra:
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Ao localizar o imével no mapa de zoneamento que corresponde a Lei de Uso
e Ocupacédo de Solo do Municipio de S&o Paulo, podemos observar que o
mesmo se encontra posicionado na zona “ZEU” que, conforme a Lei de

Zoneamento n? 16.402/16, assim se caracteriza:
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CAPITULO 1
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE TRANSFORMACAO

Art. 7° As Zonas Eixo de Estruturagio da Transformacdo Ur-
bana (ZEU) sdo por¢oes do territono destinadas a promover usos residenciais e ndo
residenciais com densidades demogrifica e construtiva altas e promover a qualifica-
¢iio paisagistica e dos espacos publicos de modo articulado com o sistema de trans-
porte piiblico coletivo, subdivididas em:

I - Zona Eixo de Estruturacio da Transformacio Urbana

(ZEU): zonas mseridas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacio Urbana, com

parametros de parcelamento, uso e ocupacio do solo compativels com as diretnizes
da referida macrozona;

Il - Zona Eixo de Estruturacio da Transformacdo Urbana Am-
biental (ZEUa): zonas inseridas na Macrozona de Protecdo e Recuperacio Ambien-
tal, com parametros de parcelamento, uso e ocupacio do solo compativeis com as di-
retrizes da referida macrozona:

Il - Zona Eixo de Estruturagio da Transformagdo Urbana
Previsto (ZEUP): zonas msendas na Macrozona de Estruturacio e Quahficagio Ur-
bana, com parametros de parcelamento, uso e ocupacio do solo compativels com as
diretrizes da refenida macrozona e com a perspectiva de amphacido da infraestrutura
de transporte publico coletivo;

IV - Zona Exo de Estruturagio da Transformacio Urbana
Previsto Ambiental (ZEUPa): zonas inseridas na Macrozona de Prote¢do e Recupe-
racio Ambiental, com pardmetros de parcelamento, uso e ocupacio do solo compati-
vels com as diretrizes da referida macrozona e com a perspectiva de amphagio da in-

fraestrutura de transporte ptblico coletivo.

§ 1° O coeficiente de aproveitamento maximo igual a 4 (qua-
tro) podera ser aplicado na ZEUP se atendidos todos os requisitos estabelecidos no
art. 83 da Le1 n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.

§ 2° O coeficiente de aproveitamento maximo 1gual a 2 (dois)
podera ser aplicado na ZEUPa se atendidos todos os requisitos estabelecidos no art.
83 da Le1 n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido onde se situa o imdvel avaliando possui ocupacdo mista,
apresentando diversos pontos de comércios, bem como edificacdes

residenciais.

A ocupacéo residencial se da através da existéncia de diversas edificacoes
residenciais térreas, assobradadas, individuais e geminadas, inclusive com

a existéncia de diversos edificios de padrdao médio/luxo.

Ja a ocupacgao comercial se da em maior presenca ao longo da propria Av.
Lins de Vasconcelos, apresentando diversas edificagbes comerciais com
finalidades distintas.

Vale mencionar que, os imodveis avaliandos se localizam bem préximo de duas
estacoes do metr6 de Sdo Paulo, ou seja, da estagao Vila Mariana, integrante
da linha azul do metrd, a qual se tem acesso pela prépria Av. Lins de
Vasconcelos, bem como da estacdo Chacara Klabin, recentemente
construida, integrante das linhas verde e lilds do metrd, sendo esta acessada
pela Rua Vergueiro.

Outrossim, além da proximidade das mencionadas estagdes do metrd, os
imdveis em questao se encontram localizados proximos a diversas instituicdes
de ensino, inclusive, distante cerca de 1km do Shopping Center e estacao do

Metré Santa Cruz, conforme se demonstra a seguir

[14]
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llustra a localizagao dos iméveis em questao, dando énfase na proximidade
dos mesmos com as estacdes do metrd Vila Mariana e Chacara Klabin, bem
como do Shopping Metro Sta. Cruz.

Vista do Shopping Metro Sta. Cruz.
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5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situam os iméveis em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacéao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefénica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.

4 — DO IMOVEL

4.1 — MATRICULAS

Conforme matricula de n® 61.043, o imovel em questao é assim descrito e

caracterizado:

[16]
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‘O APTO DUPLEX n° 101 no 10° andar e 11°
pavimento do ED. LEILA, Bloco A do COND.
RESIDENCIAL MOFARREJ, situado a Av. Lins de
Vasconcelos n% 3.111 e 3.119, no 9° subdistrito —
VILA MARIANA, contribuinte n° 039.080.0440-3,
encerrando a area privativa de 229,30m?, a area real
comum de 126,1688m? a area real total de
355,4688m?, correspondendo-lhe a fracao ideal de
1,18318% no terreno.”

Conforme matricula de n® 61.044, a respectiva vaga de garagem dupla é

assim descrita e caracterizada:

‘A VAGA DE GARAGEM DUPLA n° 129 e 130,
destinada no estacionamento e guarda de 2 veiculos
de porte médio, localizada no subsolo dos ED. LEILA
e LILIANE, do COND. RESIDENCIAL MOFARREJ,
situado a Av. Lins de Vasconcelos n°s 3.111 e 3.119,
no 9° subdistrito — VILA MARIANA, contribuinte n®
039.080.0514-3, contando a area real provativa de
19,80m? a area real comum de 27,2314m?, area real
fotal de 47,0314m?2 correspondendo-lhe a fragdo
ideal de 0,2424%, no terreno.”

[17]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Sao Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2020 as 16:59 , sob o nimero WJMJ20413508820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024694-97.2018.8.26.0100 e codigo 9A6772E.



Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Conforme matricula de n® 61.045, a respectiva vaga de garagem dupla é

assim descrita e caracterizada:

‘A VAGA de garagem simples n°® 137, destinada no
estacionamento e guarda de 1 veiculo de porte
médio, localizada no subsolo dos ED. LEILA e
LILIANE, do COND. RESIDENCIAL MOFARREJ,
situado a Av. Lins de Vasconcelos n°s 3.111 e 3.119,
no 9° subdistrito — VILA MARIANA, contribuinte n®
039.080.0595-7, contando a area real provativa de
9,90m?2, a area real comum de 13,6157m? area real
total de 23,515m?, correspondendo-lhe a fragcao ideal

de 0,1213%, no terreno.”

4.2 - DAS BENFEITORIAS

Trata o presente caso de imoveis residenciais, apresentando idade de 29
(vinte nove) anos, localizados no subsolo e nos 10° e 112 pavimentos do Ed.
Leila, integrante do Condominio Residencial Mofarrej, sito a Av. Lins de
Vasconcelos, n? 3.111, Bairro Vila Mariana, nesta Capital.

Referido empreendimento possui apenas um acesso ao seu interior, o qual se

da pela Av. Lins de Vasconcelos, por onde ocorrem as entradas e saidas de

pedestres, bem como de veiculos.

(18]
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O Condominio Residencial Mofarrej é formado por 02 (duas) torres, sendo
cada uma delas constituidas por pavimento térreo e 10 (dez) pavimentos
superiores, com 04 (quatro) unidades cada, sendo os 02 (dois) ultimos
pavimentos de cada torre ocupados pelas unidades do tipo duplex, o que

totaliza a existéncia de 72 (setenta e duas) unidades privativas.

As unidades que compdem as duas torres do condominio apresentam areas

Uteis variadas, sendo as mesmas de 115m?2, 120m=2 e coberturas com 230m?2.

A area externa do empreendimento é formada por area de circulagado dos
condéminos, bem como por areas de convivéncia, tais como: piscina, saldo
de festas, saldo de jogos, quadra poliesportiva, etc., conforme se demonstra

a sequir:

Area da piscina.

[19]
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Em linhas gerais o empreendimento é assim apresentado:

Entrada Social:
e Portdes de aluminio anodizado;

e Piso em mosaico Portugués;

Torres:

e Estrutura em concreto armado convencional;

e Fechamento em alvenaria;

e Fachadas com acabamento em massa raspada;

e Caixilhos de aluminio anodizado;

Conforme a classificagdo recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de Avaliagées e Pericias de Engenharia de Sao Paulo) sobre os “Valores de
Edificacbes de Iméveis Urbanos — versao 20177, a unidade avalianda
corresponde a “Classe 1 — Residencial, no grupo 1.3 — Apartamento, item

1.3.3 — Padrao Médio, com elevador”, conforme se comprova a seguir:

[21]
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A unidade em questdo, ou seja, apartamento n® 101, do tipo duplex,
localizado nos 10° e 11° pavimentos do Edificio Leila é formada por living
social amplo em forma de “L”, cozinha, 03 (trés) dormitérios, sendo 01
(uma) suite, 05 (cinco) banheiros, area de servico e espacoso terraco, 0s

quais sao distribuidos em area util de 229,30m?2.

Vale mencionar que, nao obstante, as tentativas realizadas, inclusive junto
aos Patronos dos Executados, em face dos imdveis estarem ocupados por
terceiros, e também em virtude da pandemia, ndo logramos éxito na vistoria

interna do bem, sendo a avaliagao realizada de forma indireta.
Para uma melhor elucidagao, a seguir, apresentaremos relatério fotografico,

contendo ilustragdes colhidas “in loco”, conforme apresentaremos no item a

sequir.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagcao das caracteristicas do entorno, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:

[23]
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imovel se dard com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de
Engenharia, através da aplicagao do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imdével, mediante a pesquisa de
mercado de imoOveis semelhantes aquele objeto da avaliagdo, especialmente
quanto a localizagao, padréao, forma e época.

No presente caso, 0s elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideracoes:

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual super estimativa por parte do ofertante.

2) TRANSPOSICAO DE LOCAIS: mediante as proporcdes obtidas com
indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio. No
caso em questdo, conforme exposto no item “3.2 — CADASTRO FISCAL”, o

indice fiscal estabelecido para o imével avaliando é de R$ 13.678,00.
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3) INDICES DE ATUALIZACAO: A atualizacdo e retroagdo dos elementos
comparativos serdo feitas através da variagdo dos indices de custo de vida,

publicados pela Fundacéo Instituto de Pesquisa Econémica, FIPE - USP.

4) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrao
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imédvel, séao
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serdo
considerados os padroes e depreciagdes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrdes Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios
especificos em fungao das caracteristicas de construcao e acabamento.

O fator de depreciacéo sera calculado em funcédo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo do imével

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

[32]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Sao Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2020 as 16:59 , sob o nimero WJMJ20413508820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024694-97.2018.8.26.0100 e codigo 9A6772E.



Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
CLASSE TIPO PADRAO Sl R (%)
1.1.1- Padrao Rustico 5 0
BARNED 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rdstico 60 20
1.2.2- Padrdc Proletario 60 20
1.2 3- Padrdo Econbmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrido Simples J0 20
1.2.5- Padrao Médio 70 20
1.2.6 - Padr3e Superior 70 20
[RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdc Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrao Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo S0 20
2.1.1- Padrao Econdmico 70 20
2.1.2- Padrao Simples 70 20
ESCRITONMO 2.1.3- Padrio Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrio S.uperiur 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrao Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Economico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAD 2.2.3- Padrio Médio B0 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrao Simples 20 10
SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padr8o Médio 20 10
r 3.1 3- Padrdo Superior 3¢ 10

No presente caso, imével comercial, tipo apartamento, padrdo médio com
elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
a 20%.

A vida util da edificagdo, no caso, € corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade de 35 anos, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,58 ou 58%.
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O estado de conservacédo da edificagdo sera classificado de acordo com a

graduacgao que consta do quadro B, a seguir:

: now;imi:bm reforma sa'd

substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

13 Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substandal, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sus aparéncia

C | Regular

252

Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regulare
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras @ trincas localizadas e
superficiais € pintuta externa e intema,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagiio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa & imterna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estiutural. Eventualmente, révisao do sistema hididulico ¢
elétrico.

Necessitando de

F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissras e trincas,
com estabilizacdo &/ou recuperacio locakizada do sistema
estiutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restavradas mediante a revisdo & cam substituicio eventual
de algumas pegas desgasiadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cOMoDo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de tefhas e cobertura.

Shscekiibanda de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituic3o de panos de
regulanizacdo da alvenaria, reparos de fissunas e trincas, com
estabilizag3o e/ou recuperago de grande parte do sistema
estrutural. As instataces hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituico dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cOmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impormeabilizacio ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacio sem valor

75,20

Edificac3o cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigio da
regularizacdo da alvenaria, reparos de flssinas e trincas,
Substituigdo das instalagbes hidrdulicas e elétrcas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituig do da impermeabilizag 3o ou do telhado.

1| Edificacdo sem valor

100,00

Edificagdo em estado de ruina.

No presente caso, o estado de conservacao da unidade em questao se

enquadra no item “E — Necessitando de reparos simples”
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservacao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

—

s S ¥ _c =E . =0
09898 0,9866 0,9649 06612 0,4692 0,2455

0,9792 09761 09545 0,6541 04641 0.2428

0,9582 0,9651 09438 0,6468 0,4589 0,2401

09588 09537 03327 06391 04535 02373

0,9450 0,9420 09212 06313 04479 02344

09328 09,9258 0,9093 08573 09,7640 0,6231 04421 0,2313

09202 09173 0,8970 0,8458 0,7538 0,6147 04362 0,2282

16% 09072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08338 08908 0,8713 08215 0,7320 05971 0,4237 02217
20% 0,8300 08772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 oM 0,2182
2% 0,8558 0,8630 0,8440 0,7958 07091 0,5784 0,4104 0.2147
24% 08512 0,8485 0.8297 07823 06971 05685 04035 02111
26% 08362 0,8335 0,8151 0,7686 06848 0,5585 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 06722 05483 0,3891 0,2036
30% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 06593 0,5377 0,3816 0,1996
3% 0,7588 0,7863 0,7689 0,7250 05450 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0.7697 0,7527 0,7097 06324 05158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0.7528 0,7362 0,6941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
8% 07378 0,7354 07192 0,6781 05043 0,4928 0,3497 0,130
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 05897 04810 03413 0,1786
A% 07018 0.6905 06841 06450 05748 04688 03327 01740
£4%. 0,6832 0,6810 06660 0,6279 05395 0A564 03238 0.1694
26% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 05440 DA%37 03148 01647
8% 06448 0,647 0,6286 0,5926 05281 04307 0,3056 0,1599
S0% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5764 05119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 05559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0.5823 05685 0,5369 DA785 0,3902 0,2768 0,1449
S6% 0,5632 05614 0,5490 05176 0,4513 0,3762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 05281 04380 | 04437 0,3619 02568 0,1344
60% 05200 0,5183 0,5069 04779 04259 03474 0,2265 0,1290
6% 04978 0,4962 04853 04575 04077 0.3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 04632 0,4368 03892 03174 02252 01178
66% 04522 0.4508 04408 04156 03704 0,3021 02143 01121
68% 0,4268 04274 0,4180 03941 03512 02864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 03948 03722 03317 02708 0,1920 0,1004
72% 03308 03796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 03562 03551 03472 03274 02917 0,2378 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 3048 0,2881 02811 0,2508 0,2043 0,144% 0,0758
20% 0,2300 02781 02729 02573 02293 01870 01327 0,0694
821% 0,2538 0,2530 0,2474 02333 0,2079 01695 01203 0,0629
4% 02272 02265 0,2218 0,2088 01861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1552 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 01722 01684 0,1588 0,1415 01154 0.0818 0.0429
20% 0,1850 01445 01413 0,1333 01188 0,0069 0,0687 0,0360
9% 0,1168 01164 01139 0,1074 00857 0,0780 0,0554 0,0290
9a% 0,0882 0,0875 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
95% 0.0592 0.0590 00577 0,0544 00485 08,0395 0,0281 0.0147
98% 00298 0,0297 0,0250 0,0274 00244 00198 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,0000
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O coeficiente de depreciacdo FOC equivale ao seguinte montante.
FOC1 =R + Kx (1 —R), onde:
Foc = Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéao

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

Substituindo-se, teriamos:

FOC1 = 0,20 + 0,4437 x (1,0 - 0,20)
FOC1 =0,5149

7 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DIRETO.

7.1 - VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Para obtencao do valor unitario de venda do imével, efetuou-se pesquisa de
valores de mercado, elementos estes com caracteristicas similares e

comparaveis ao imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:
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MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor : = .
Nim. | Endereco st H eneizacto Variagdo
& Unitario G &
@ I| A, Llnsde Vosconcelos 3111 %.000,00 & &04.29 0.7328
g 2| Ay . Linzde Vosconceloz 3111 7EI6 09 447125 06249
3| Av. Lins de Vasconcelos 3111 B.40B, 70 & 543 04 0.7717
E 4| Av. Lns de Vosconcelos 3111 9.000.00 A.604 29 0.7338
@ 51 Av. lns de Vosconcelos 3111 10.017.39 7.350.84 0.7338

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES PESQUISADOS

UTILIZANDO O FATOR DE VAGA DE GARAGEM

Fator
Valor Pesquisado Vaga de Valor Unitario
Elementos| Homogeneizado Garagem Final

1 R$ 6.604,29 0,85 R$ 5.613,65

2 R$ 6.471,25 0,85 R$ 5.500,56

3 R$ 6.643,04 0,85 R$ 5.646,58

4 R$ 6.604,29 0,85 R$ 5.613,65

5 R$ 7.350,86 0,85 R$ 6.248,23
Total:| R$ 28.622,67

Média geral: R$ 5.724.53 /m?

A seguir, apresentaremos o calculo do Desvio Padrdo e Coeficiente de

Variagcao das amostras homogeneizadas no quadro anterior, 0s quais serao

estabelecidos através das seguintes formulas:

[47]
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Desvio Padrao:

n

Z(Xj_ MA)Z

i=1

DP =
n

Sendo,

Desde 1982

>: simbolo de somatdrio. Indica que temos que somar todos os termos,

desde a primeira posigao (i=1) até a posi¢ao n;

x;: valor na posicao i no conjunto de dados;

Ma: média aritmética dos dados;
n: quantidade de dados;

Coeficiente de Variagao:

CV = (Desvio Padrao / Média Geral (R$)) x 100

Substituindo-se, teriamos:

Valor Unitario
Final

R$ 5.613,65

R$ 5.500,56

R$ 5.646,58

R$ 5.613,65

R$ 6.248,23

Desvio Padrao

297,95

Coeficiente de Variacao

5,20

[48]
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Na sequencia, apresentaremos o saneamento da amostra verificando se os
valores unitarios homogeneizados encontram-se no intervalo admissivel de

30% em relagdo a média.

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 30%) = R$ 5.724,53 x 1,30 = R$ 7.441,89 / m2
Limite inferior (- 30%) = R$ 5.724,53 x 0,70 = R$ 4.007,17 / m2

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apébs os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario
basico para pagamento a vista:

Valor Unitario = R$ 5.724,53 / m?

[49]
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7.2 — VALORES DOS IMOVEIS

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, os

valores dos imdveis, pelo método comparativo direto, resultam em:

- VALOR DO IMOVEL DE MATRICULA N¢ 61.043 (APARTAMENTO)

ValOr UNITAMIO. ..o, R$ 5.724,53 / m?
A€ Uil 229,30m?

Substituindo e calculando:

Vresip = R$ 5.724,53 / m? x 229,30m2
Viesip = R$ 1.312.634,73

ou, em numeros redondos:

Vunip_=_R$ 1.313.000,00

(Um Milhao, Trezentos e Treze Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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- VALOR DA VAGA DE GARAGEM DUPLA DE MATRICULA N2 61.044

Os valores das vagas de garagens correspondentes a unidade serao

calculados através da seguinte formula:

VV(31 = [((VUNID X 1,15) X 0,15] / 3) X 2

Substituindo e calculando:

Vver = [((R$ 1.312.634,73 x 1,15) x 0,15] / 3) x 2
Vyer = R$ 150.952,99

ou, em numeros redondos:

VG1 — R$ 151 .000500

(Cento e Cinquenta e Um Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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- VALOR DA VAGA DE GARAGEM SIMPLES DE MATRICULA N2 61.045

Vvar = [((Vunip x 1,15) x 0,15] / 3)

Substituindo e calculando:

Vvez = [((R$ 1.312.634,73 x 1,15) x 0,15] / 3)
Vvg2 = R$ 75.476,49

ou, em numeros redondos:

Veo = R$ 75.000.,00

(Setenta e Cinco Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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7.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total dos imdveis objetos desta demanda sera calculado através da

seguinte férmula:

V1 = Vgesip + Vvai + Ve

Onde,

N UNID . e+ ettt et ettt e et e ettt e e e e e e e e e e e e eenn R$ 1.312.634,73
NG ettt ettt ettt R$ 150.952,99
NG ettt ettt R$ 75.476,49

Substituindo e calculando:

V1 =R$ 1.312.634,73 + R$ 150.952,99 + R$ 75.476,49
V1 =R$ 1.539.064,21

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 1.539.000,00

(Um Milhao, Quinhentos e Trinta e Nove Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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1.2 — APARTAMENTO DUPLEX Ne 231, LOCALIZADO NOS 23° E
24° PAVIMENTOS DO EDIFIiCIO CHELSEA, SITO A RUA DR.
MARIO CARDIM, N° 302, BAIRRO VILA MARIANA, SAO
PAULO/SP.

1 - LOCALIZACAO

O imoével em questdo se localiza nos 23° e 24° pavimentos do Edificio
Chelsea, sito a Rua Dr. Mario Cardim, n? 302, Bairro da Vila Mariana, nesta
Capital, conforme pode se observar, através da ilustracdo fotografica

aérea disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a seguir:

Indica a exata localizacao do imdvel destacado na ilustracdo aérea através de

circulo vermelho.
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2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

“‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’, o imbével em

tela esté localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 036
QUADRA: F135
LOTE: CD04

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o
setor fiscal em questéo:

el :'_":'I;':-Geu:?-m:r-- Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo e S

! b |

Mapa

V™ L I'w.m Foesa | |
/ —lF Fm?- 'y
R N i
i | | L
Iyl |
i & il il B
roszz: I A
[wm [ pees
{ [ Wi f
| | t |

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais

fiscais, 0 imével em questao possui indice Fiscal de R$ 2.378,00.
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3 —ZONEAMENTO

A seguir, apresentaremos o mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade de Sao Paulo, obtido através do site
‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se
demonstra:

By ‘f: ot Mapa Digital da Cidade de S3o Paulo el e e e\l

= -.__f/_.l ‘ =R S -__:_I )
Tt . . x PR
= 13  PRACACANTEIRO =
i £ ; O N )
Q / =R
L
il
G R s
4 IPR
PR
IPR
R
[ 331875, 7300146 ]
KA PREFEIMTURA DE
i B Perimetro Vetado Qmm
R = liméte subprefeitura >
Logradouro
MAPAL
----- Rodoanel ‘
figae T Hidrografs sunpasrmmm}
BUTANT,
B 7> Pragas & Canteirs
- bizal ] T Macrodted de
seeevess Estruturacio Metropolitana
- ZPAM LU, Asea de Protecio e
...... Recuperacio de Mananclals
P g
= Q  Estagio derem existente § A e
A1 x i :
O Estaciode metrd existente B oot D o Do w254
tayer AC2 (@ Terminalde bribus existente e s Linto
""" Secretarss Municipal de Dessmobimenic Urbano

LE! DE PARCELAMENTO, USO E OCURACAD DO SOLO
Mapa aurar 3 o4 1640212026

Ao localizar o imoével no mapa de zoneamento que corresponde a Lei de Uso
e Ocupacédo de Solo do Municipio de Sdo Paulo, podemos observar que o
mesmo se encontra posicionado na zona “ZPR” que, conforme a Lei de

Zoneamento n? 16.402/16, assim se caracteriza:
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CAPITULO 111
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE PRESERVACAO

Art. 16. As Zonas Predominantemente Residenciais (ZPR) sio

porgdes do territorio destinadas majoritariamente ao uso residencial, bem como a ati-

vidades ndo residenciais compativeis com o uso residencial, com densidades constru-

tiva e demografica baixas.

Quadro 2A - Parimetros de parcelamento do solo ([dimensdes de lote) por zona
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Quadro 3 — Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido onde se situa o imdvel avaliando possui ocupacdo mista,
apresentando diversos pontos de comércios, bem como edificacdes

residenciais.

A ocupacao residencial se da através da existéncia de diversas edificacdes
residenciais térreas, assobradadas, individuais e geminadas.

JA& a ocupacdo comercial se caracteriza pela existéncia de diversas

edificacbes comerciais com finalidades distintas, inclusive, padarias e postos
de gasolinas.

5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacéao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefonica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.

[59]
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Luiz Augusto Leite de Souza

4 — DO IMOVEL

4.1 — MATRICULAS

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Conforme matricula de n® 90.896, o imovel em questao é assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: APARTAMENTO DUPLEX COBERTURA
N. 231 (duzentos e trinta e um), localizado nos 23° e
24° pavimentos do “EDIFICIO CHELSEA’, situado na
Rua Dr. Mario Cardim n. 302, no 9° subdistrito — VILA
MARIANA, tem uma area privativa de 307,96m?
sendo 212,55m? no pavimento inferior e 95,41m? no
pavimento superior, area comum de 344,337m?
nesta ja incluido o direito a 8 (oito) vagas de
garagem um depdosito individual, encerrando a area
fotal de 652,297m? correspondendo-lhe a fragcdo
ideal de 5,3252% no terreno e demais coisas de uso
comum do condominio.”

4.2 - DAS BENFEITORIAS

Trata o presente caso de imdvel residencial, apresentando idade de 25 (vinte

e cinco) anos, localizado nos 23° e 24° pavimentos do Ed. Chelsea, sito a Rua

Dr. Mario Cardim, n® 302, Bairro da Vila Mariana, nesta Capital.

Referido empreendimento possui apenas um acesso ao seu interior, 0 qual se

da pela Rua Dr. Mario Cardim, por onde ocorrem as entradas e saidas de

pedestres, bem como de veiculos.

[60]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Sao Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2020 as 16:59 , sob o nimero WJMJ20413508820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024694-97.2018.8.26.0100 e cddigo 9A6773D.



Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

O Edificio Chelsea é formado por uma unica torre, a qual é constituida por
subsolo de garagem, pavimento térreo e 24 (vinte e quatro) pavimentos
superiores, com 04 (quatro) unidades cada, sendo os 02 (dois) ultimos
pavimentos ocupados pelas unidades do tipo duplex, o que totaliza a

existéncia de 92 (noventa e duas) unidades privativas.

As unidades que compdem a torre do empreendimento apresentam areas
uteis variadas, sendo as mesmas de 106m?2 e coberturas do tipo duplex com
400m2.

A area externa do empreendimento é formada por area de circulacdo dos
condéminos, bem como por areas de convivéncia, tais como: piscina, salao

de festas, quadra poliesportiva, etc., conforme se demonstra a seguir:

Area de circulagéo e playground.
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Quadra Poliesportiva.

Entrada Social:
e Portdes de ferro esmaltado;

e Piso lajotas ceramicas (antiderrapante);

Torres:

e Estrutura em concreto armado convencional;
e Fechamento em alvenaria;

e Fachadas com acabamento em massa fina;

e Caixilhos de aluminio anodizado;

Conforme a classificacdo recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo) sobre os “Valores de
Edificacées de Imodveis Urbanos — versdao 20177, a unidade avalianda
corresponde a “Classe 1 — Residencial, no grupo 1.3 — Apartamento, item
1.3.4 — Padrao Superior, com elevador”, conforme se comprova a seguir:
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

A unidade em questdo, ou seja, apartamento n® 231, do tipo duplex,
localizado nos 23° e 24° pavimentos do Edificio Chelsea é formada por
living social amplo, cozinha, 03 (trés) dormitérios, sendo 02 (duas) suites,
04 (quatro) banheiros, area de servico e dependéncia de empregada, 0s

quais sao distribuidos em area util de 307,96m?2.

Vale mencionar que, nao obstante, as tentativas realizadas, inclusive junto
aos Patronos dos Executados, em face dos imdveis estarem ocupados por
terceiros, e também em virtude da pandemia, ndo logramos éxito na vistoria

interna do bem, sendo a avaliagao realizada de forma indireta.
Para uma melhor elucidagao, a seguir, apresentaremos relatério fotografico,

contendo ilustragdes colhidas “in loco”, conforme apresentaremos no item a

sequir.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagcao das caracteristicas do entorno, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:
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Foto n2 05 - Vista da entrada e da fachada do edificio.
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Foto n? 09 — llustra a existéncia de posto de gasolina localizado proximo ao

imoével avaliando.
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imovel se dard com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de
Engenharia, através da aplicagao do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imdével, mediante a pesquisa de
mercado de imoOveis semelhantes aquele objeto da avaliagdo, especialmente
quanto a localizagao, padréao, forma e época.

No presente caso, 0s elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideracoes:

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual super estimativa por parte do ofertante.

2) TRANSPOSICAO DE LOCAIS: mediante as proporcdes obtidas com
indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio. No
caso em questdo, conforme exposto no item “3.2 — CADASTRO FISCAL”, o

indice fiscal estabelecido para o imével avaliando é de R$ 13.678,00.
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Luiz Augusto Leite de Souza"

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

3) INDICES DE ATUALIZACAO: A atualizacdo e retroagdo dos elementos
comparativos serdo feitas através da variagdo dos indices de custo de vida,

publicados pela Fundacéo Instituto de Pesquisa Econémica, FIPE - USP.

4) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrao
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imédvel, séao
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serdo
considerados os padroes e depreciagdes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrbes Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios
especificos em fungao das caracteristicas de construcao e acabamento.

O fator de depreciacéo sera calculado em funcédo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo do imével

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

[78]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Sao Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2020 as 16:59 , sob o nimero WJMJ20413508820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024694-97.2018.8.26.0100 e cddigo 9A6773D.



Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982
CLASSE TIPO PADRAO Sl R (%)
1.1.1- Padrao Rustico 5 0
BARNED 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rdstico 60 20
1.2.2- Padrdc Proletario 60 20
1.2 3- Padrdo Econbmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrido Simples J0 20
1.2.5- Padrao Médio 70 20
1.2.6 - Padr3e Superior 70 20
[RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdc Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrao Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo S0 20
2.1.1- Padrao Econdmico 70 20
2.1.2- Padrao Simples 70 20
ESCRITONMO 2.1.3- Padrio Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrio S.uperiur 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrao Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Economico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAD 2.2.3- Padrio Médio B0 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrao Simples 20 10
SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padr8o Médio 20 10
r 3.1 3- Padrdo Superior 3¢ 10

No presente caso, imével comercial, tipo apartamento, padrdo superior com
elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
a 20%.

A vida util da edificacdo, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual da

vida referencial corresponde a 0,50 ou 50%.
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O estado de conservacédo da edificagdo sera classificado de acordo com a

graduacao que consta do quadro B, a seguir:

: now;imi:bm reforma sa'd

substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

13 Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substandal, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sus aparéncia

C | Regular

252

Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regulare
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras @ trincas localizadas e
superficiais € pintuta externa e intema,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagiio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa & imterna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estiutural. Eventualmente, révisao do sistema hididulico ¢
elétrico.

Necessitando de

F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissras e trincas,
com estabilizacdo &/ou recuperacio locakizada do sistema
estiutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restavradas mediante a revisdo & cam substituicio eventual
de algumas pegas desgasiadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cOMoDo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de tefhas e cobertura.

Shscekiibanda de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituic3o de panos de
regulanizacdo da alvenaria, reparos de fissunas e trincas, com
estabilizag3o e/ou recuperago de grande parte do sistema
estrutural. As instataces hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituico dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cOmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impormeabilizacio ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacio sem valor

75,20

Edificac3o cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigio da
regularizacdo da alvenaria, reparos de flssinas e trincas,
Substituigdo das instalagbes hidrdulicas e elétrcas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituig do da impermeabilizag 3o ou do telhado.

1| Edificacdo sem valor

100,00

Edificagdo em estado de ruina.

No presente caso, o estado de conservacao da unidade em questao se

enquadra no item “E — Necessitando de reparos simples”
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservacao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

—

s S ¥ _c =E . =0
09898 0,9866 0,9649 06612 0,4692 0,2455

0,9792 09761 09545 0,6541 04641 0.2428

0,9582 0,9651 09438 0,6468 0,4589 0,2401

09588 09537 03327 06391 04535 02373

0,9450 0,9420 09212 06313 04479 02344

09328 09,9258 0,9093 08573 09,7640 0,6231 04421 0,2313

09202 09173 0,8970 0,8458 0,7538 0,6147 04362 0,2282

16% 09072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08338 08908 0,8713 08215 0,7320 05971 0,4237 02217
20% 0,8300 08772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 oM 0,2182
2% 0,8558 0,8630 0,8440 0,7958 07091 0,5784 0,4104 0.2147
24% 08512 0,8485 0.8297 07823 06971 05685 04035 02111
26% 08362 0,8335 0,8151 0,7686 06848 0,5585 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 06722 05483 0,3891 0,2036
30% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 06593 0,5377 0,3816 0,1996
3% 0,7588 0,7863 0,7689 0,7250 05450 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0.7697 0,7527 0,7097 06324 05158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0.7528 0,7362 0,6941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
8% 07378 0,7354 07192 0,6781 05043 0,4928 0,3497 0,130
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 05897 04810 03413 0,1786
A% 07018 0.6905 06841 06450 05748 04688 03327 01740
£4%. 0,6832 0,6810 06660 0,6279 05395 0A564 03238 0.1694
26% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 05440 DA%37 03148 01647
8% 06448 0,647 0,6286 0,5926 05281 04307 0,3056 0,1599
S0% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5764 05119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 05559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0.5823 05685 0,5369 DA785 0,3902 0,2768 0,1449
S6% 0,5632 05614 0,5490 05176 0,4513 0,3762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 05281 04380 | 04437 0,3619 02568 0,1344
60% 05200 0,5183 0,5069 04779 04259 03474 0,2265 0,1290
6% 04978 0,4962 04853 04575 04077 0.3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 04632 0,4368 03892 03174 02252 01178
66% 04522 0.4508 04408 04156 03704 0,3021 02143 01121
68% 0,4268 04274 0,4180 03941 03512 02864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 03948 03722 03317 02708 0,1920 0,1004
72% 03308 03796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 03562 03551 03472 03274 02917 0,2378 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 3048 0,2881 02811 0,2508 0,2043 0,144% 0,0758
20% 0,2300 02781 02729 02573 02293 01870 01327 0,0694
821% 0,2538 0,2530 0,2474 02333 0,2079 01695 01203 0,0629
4% 02272 02265 0,2218 0,2088 01861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1552 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 01722 01684 0,1588 0,1415 01154 0.0818 0.0429
20% 0,1850 01445 01413 0,1333 01188 0,0069 0,0687 0,0360
9% 0,1168 01164 01139 0,1074 00857 0,0780 0,0554 0,0290
9a% 0,0882 0,0875 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
95% 0.0592 0.0590 00577 0,0544 00485 08,0395 0,0281 0.0147
98% 00298 0,0297 0,0250 0,0274 00244 00198 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,0000
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O coeficiente de depreciacdo FOC equivale ao seguinte montante.
FOC1 =R + Kx (1 —R), onde:
Foc = Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéao

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

Substituindo-se, teriamos:

FOC =0,20 + 0,5119 x (1,0 —0,20)
FOC = 0,5695

7 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DIRETO.

7.1 - VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Para obtencao do valor unitario de venda do imével, efetuou-se pesquisa de
valores de mercado, elementos estes com caracteristicas similares e

comparaveis ao imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:
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Elemento 01

Informacoes Fatores:

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Dr. Mario Cardim, n° 302

Municipio: Sdo Paulo/SP

indice Fiscal: R$ 2.378,00
Caracteristicas

Area util: 106m?2

Vagas de Garagens: 03 vagas

Padrao Construtivo: Apartamento Superior ¢/ Elevador =
2,406

Idade Aparente: 30 anos

Estado de Conservacao: Entre novo e regular

FOC: (0,6230 + 0,2) x 0,8 = 0,6584

R$ 1.300.000,00

Informante: Sr. Eduardo (Consentino Iméveis) — (11) Data Base:
3031-1676 Agosto/2020

Oferta: 0,90

Por unidade de area resulia:

Qu, = [(Valor de Oferta) — (Valor das Vagas de Garagens) / (Area (til)] x (Fator Oferta)

Qu, = R$ 1.300.000,00 — R$ 195.000,00 / 106,00m? x 0,90

[ Qu, = R$ 9.382,07 / m? ]
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Elemento 02

Informacoes Fatores:

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Dr. Mario Cardim, n° 302

Municipio: Sdo Paulo/SP

indice Fiscal: R$ 2.378,00
Caracteristicas

Area util: 106m?2

Vagas de Garagens: 03 vagas
Padrao Construtivo: Apartamento Superior ¢/ Elevador = | Oferta: 0,90
2,406

Idade Aparente: 30 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando de
reparo simples

FOC: (0,5744 + 0,2) x 0,8 = 0,6195

R$ 1.250.000,00

Data Base:
Agosto/2020

Informante: Riala Empreend. Imob. — (11) 5574-0888

Por unidade de area resulia:

Qus;, = [(Valor de Oferta) — (Valor das Vagas de Garagens) / (Area (til)] x (Fator Oferta)

Qu; = R$ 1.250.000,00 — R$ 195.000,00 / 106,00m? x 0,90

{ Qu; = R$ 8.957,54 / m? ]
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Elemento 03

Informacoes Fatores:

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Dr. Mario Cardim, n° 302

Municipio: Sdo Paulo/SP

indice Fiscal: R$ 2.378,00
Caracteristicas

Area util: 106m?2

Vagas de Garagens: 03 vagas

Padrao Construtivo: Apartamento Superior ¢/ Elevador =
2,406

Idade Aparente: 30 anos

Estado de Conservacao: Necessitando de reparo simples
FOC: (0,5119 + 0,2) x 0,8 = 0,5695

R$ 1.059.000,00

Oferta: 0,90

Data Base:

Informante: Remax Elo Group —(11) 4801-3030 Agosto/2020

Por unidade de area resulia:

Qus; = [(Valor de Oferta) — (Valor das Vagas de Garagens) / (Area (til)] x (Fator Oferta)

Qu; = R$ 1.059.000,00 — R$ 195.000,00 / 106,00m? x 0,90

[ Qusz = R$ 7.335,85 / m? J
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Elemento 04

Informacoes Fatores:

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Dr. Mario Cardim, n° 302

Municipio: Sdo Paulo/SP

indice Fiscal: R$ 2.378,00
Caracteristicas

Area util: 106m?2

Vagas de Garagens: 03 vagas

Padrao Construtivo: Apartamento Superior ¢/ Elevador =
2,406

Idade Aparente: 30 anos

Estado de Conservacao: Regular

FOC: (0,6093 + 0,2) x 0,8 = 0,6474

R$ 1.149.800,00

Informante: Sra. Debora (Olimpia House) — (11) 3937- Data Base:
3801 Agosto/2020

Oferta: 0,90

Por unidade de area resulia:

Quy = [(Valor de Oferta) — (Valor das Vagas de Garagens) / (Area (til)] x (Fator Oferta)

Qu, = R$ 1.149.800,00 — R$ 195.000,00 / 106,00m2 x 0,90

[ Qu, = R$ 8.106,79 / m? ]
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Elemento 05

Informacoes Fatores:

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Dr. Mario Cardim, n° 302

Municipio: Sdo Paulo/SP

indice Fiscal: R$ 2.378,00
Caracteristicas

Area util: 106m?2

Vagas de Garagens: 03 vagas

Padrao Construtivo: Apartamento Superior ¢/ Elevador =
2,406

Idade Aparente: 30 anos

Estado de Conservacao: Entre novo e regular

FOC: (0,6230 + 0,2) x 0,8 = 0,6584

R$ 1.250.000,00

Informante: Sr. Humberto (Agacé Iméveis) — (11) 96344- Data Base:
7700 Agosto/2020

Oferta: 0,90

Por unidade de area resulia:

Qus = [(Valor de Oferta) — (Valor das Vagas de Garagens) / (Area (til)] x (Fator Oferta)

Qus = R$ 1.250.000,00 — R$ 195.000,00 / 106,00m? x 0,90

[ Qu;s = R$ 8.957,54 / m? J
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO

Com o fito de elucidacdo, o quadro a seguir mostrara o método utilizado

para se chegar aos valores dos respectivos fatores de cada elemento.

Fator
Padrao

Fator
FOC

Fator
Transposicao

indice do Avaliando/
indice do Elemento

indice do Avaliando/
indice do Elemento

indice do Avaliando/
indice do Elemento

Apos a conclusao dos mencionados fatores, o valor / m? homogeneizado de

cada elemento sera calculado da seguinte forma:

Valor/m2 x Padrao x Foc x Transposicao = Valor/m2 Homogeneizado

Substituindo-se, teriamos:

Valor / m2 Fato~r Fator Fator. ) Valor / rp2
Padrao FOC | Transposicao | Homogeneizado
1| 9.382,07 1,00 0,86 1,00 R$ 8.115,26
2| 8.957,54 1,00 0,92 1,00 R$ 8.234,57
3| 7.335,85 1,00 1,00 1,00 R$ 7.335,85
4| 8.106,79 1,00 0,88 1,00 R$ 7.131,32
5| 8.957,54 1,00 0,86 1,00 R$ 7.748,05
TOTAL: R$ 38.565,05

Média geral: R$ 7.713,01 /m?

A seguir, apresentaremos o calculo do Desvio Padrdo e Coeficiente de

Variagao das amostras homogeneizadas no quadro anterior, 0s quais serao

estabelecidos através das seguintes formulas:

Desvio Padrao:
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Sendo,

Desde 1982

>: simbolo de somatdrio. Indica que temos que somar todos os termos,

desde a primeira posigcao (i=1) até a posicao n;

X;: valor na posicao i no conjunto de dados;

Ma: média aritmética dos dados;
n: quantidade de dados;

Coeficiente de Variagao:

CV = (Desvio Padrao / Média Geral (R$)) x 100

Substituindo-se, teriamos:

Valor Unitario
Final

R$ 8.115,26

R$ 8.234,57

R$ 7.335,85

R$ 7.131,32

R$ 7.748,05

Desvio Padrao

478,46

Coeficiente de Variacao

6,20

Na sequencia, apresentaremos o saneamento da amostra verificando se os

valores unitarios homogeneizados encontram-se no intervalo admissivel de

30% em relacdo a média.
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 30%) = R$ 7.713,01 x 1,30 = R$ 10.026,91 / m2
Limite inferior (- 30%) = R$ 7.713,01 x 0,70 = R$ 5.399,11 / m2

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apébs os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario
basico para pagamento a vista:

Valor Unitario = R$ 7.713,01 / m2

[95]
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Desde 1982

7.2 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do
imovel, pelo método comparativo direto, sera calculado através da seguinte

formula:

Vi = Vunir X Agrie + Vvaaas

APARTAMENTO E SUAS RESPECTIVAS VAGAS DE GARAGENS

Valor UNItANO. ....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaen . R$ 7.713,01 / m?
Area Util....ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 307,96m?
08 Vagas.....cccooeveieeeeeeiiee e (8 x R$ 65.000,00) = R$ 520.000,00

Substituindo e calculando:

V,=R$ 7.713,01 / m® x 307,96m2 + R$ 520.000,00
V| = R$ 2.895.298,55

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 2.895.000,00

(Dois Milhoes, Oitocentos e Noventa e Cinco Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

1.3 — APARTAMENTO DUPLEX N2 161, LOCALIZADO NO 16°
ANDAR DO EDIFICIO LAURA, SITO A RUA ABILIO SOARES, N®
593, BAIRRO VILA MARIANA, SAO PAULO/SP.

1 - LOCALIZACAO

O imével em questao se localiza no 16° andar do Edificio Laura, sito a Rua
Abilio Soares, n? 593, Bairro da Vila Mariana, nesta Capital, conforme pode
se observar, através da ilustragao fotografica aérea disponibilizada no site

‘Google Earth”, exposta a seguir:

5@-19U0I0D-ERY-

-~ | =

€ ondominio Edificio Laura |
- o

Indica a exata localizagdo do imével destacado na ilustragdo aérea com linhas

vermelhas.
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

“‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’, o imbével em

tela esté localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 036
QUADRA: F039
LOTE: CD10

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o
setor fiscal em questéo:

@ehorauo (o050 Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo pros o S
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Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais

fiscais, 0 imével em questao possui indice Fiscal de R$ 5.324,00.
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3 —ZONEAMENTO

A sequir, apresentaremos o mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade de Séao Paulo, obtido através do site
‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se
demonstra:

P "
‘Fn:m;rnu p- GNSam L da Cidade de S5ac

)
v i
< 331877, 7391291 ]

-~ R
- - - # (KRR Pormato et o ©iiommio
il . 52 - IR — Limite subprefeitura - A,
- = e Logradouro t {
o =* B R o - Rodoanel ) ! MAPAL
Hiay 4 jiil: T Hidrografa SUBPREFEITUR
W i BUTANT;
2 [ R ZES5 B 7> W0 Pracas e Cantefros 1
= ] ey M o
ZEMP @ - | R Enr:rmr:ao'nnmpomm
1 B e e Asea de Protecio et
- x m Ma S ne::permeh:muu
» - - - Q Gucodewmemuns ! EE o )
L Ry = > e §  Estagio demetro exitente Rt AP ook D d o P 04
—— s 208 preee AG2 [ Terminadecribus existente A ko el f 4o Pido
lllll Spcretary Municipal de Desemalimeis Urbano.

LE| DE PARCELAMENTO, USD £ OCUPACAQ DO 5010
Maga b § Lok 164021203

Ao localizar o imoével no mapa de zoneamento que corresponde a Lei de Uso
e Ocupacédo de Solo do Municipio de Sao Paulo, podemos observar que o
mesmo se encontra posicionado na zona “ZM’ que, conforme a Lei de

Zoneamento n? 16.402/16, assim se caracteriza:
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Art. 11. As Zonas Mistas (ZM) sio porgdes do terntorio desti-
nadas a promover usos residenciais e ndo residencias, com predominancia do uso re-
sidencial, com densidades construtiva e demografica baixas e médias, subdivididas
em:

I - Zona Mista (ZM): porcdes do territono localizadas na Ma-
crozona de Estruturacio e Quahficacio Urbana;

Il - Zona Mista Ambiental (ZMa): porgdes do termitorio locali-
zadas na Macrozona de Protecio e Recuperacio Ambiental, com pardmetros de par-
celamento, uso e ocupacio do solo compativels com as diretrizes da referida macro-
zona;

II1 - Zona Mista de Interesse Social (ZMIS): porgdes do terri-
torio caracterizadas predominantemente pela existéncia de assentamentos habitacio-
nats populares regulanzados, conjugados ou ndo com usos ndo residenciais, destina-
das a produgio de habitacio de mteresse social e a usos nio residenciais:

IV - Zona Mista de Interesse Social Ambiental (ZMISa): por-
coes do territdrio caractenizadas predominantemente pela existéncia de assentamen-
tos habitacionais populares regularizados, conjugados ou ndo com usos nio residen-
ciais, localizadas na Macrozona de Protecio e Recuperagiio Ambiental. destinadas a
producdo de habitacdo de mteresse social e a usos ndo residencials, com parametros
de parcelamento, uso e ocupagio do solo compativelrs com as diretnzes da refenda

MACTOZOTA.
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regidao onde se situa o imdvel avaliando possui ocupacdo mista, com
énfase em residencial, caracterizada pela forte existéncia de edificios
residenciais de padrdao médio/luxo, bem como de edificagdes residéncias
térreas, assobradadas, individuais e geminadas.

A ocupacado comercial se da através de pequenos pontos de comércios com
finalidades distintas.

5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacéao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefdnica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.
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4 — DO IMOVEL

4.1 — MATRICULAS

Conforme matricula de n® 47.214, o imovel em questao é assim descrito e

caracterizado:

“O APARTAMENTO N° 161 — DUPLEX no 16° andar
do EDIFICIO LAURA, na rua Abilio Soares, n° 593,
no 9° subdistrito — VILA MARIANA, contribuinte n°
036.039.0488-5, com wuma area privativa de
340,68m? area comum de 150,27m? area de
garagem de 104,10m? area total de 595,05m?3
correspondendo-lhe uma fracdo ideal de 9,2140% no
terreno e coisas comuns correspondendo a essa
unidade os espacos determinados de n°s 31-M e 35-
M, vaga dupla, para a guarda de dois automoveis
meédios e de n? 32-G, vaga simples, para guarde de

um automdavel grande, situados no 1° subsolo.”

4.2 - DAS BENFEITORIAS

Trata o presente caso de imovel residencial, apresentando idade de 35 (trinta
e cinco) anos, localizado 16° andar do Ed. Laura, sito a Rua Abilio Soares, n®

593, Bairro da Vila Mariana, nesta Capital.
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Referido empreendimento possui apenas um acesso ao seu interior, o qual se
da pela Rua Abilio Soares, por onde ocorre a entrada/saida de pedestres,

bem como entrada/saida de veiculos.

O empreendimento é formado por uma unica torre, sendo cada uma delas
constituidas por pavimento térreo e 17 (dezessete) pavimentos superiores,
com 01 (uma) unidade cada, sendo os 02 (dois) ultimos pavimentos ocupados
pela unidade do tipo duplex, o que totaliza a existéncia de 16 (dezesseis)

unidades privativas.

As unidades que compdem o edificio apresentam areas uteis variadas, sendo
as mesmas de 200m?2, 240m? e cobertura com 340m?2.

A area externa do empreendimento é formada por area de circulacdo dos
condéminos, bem como por areas de convivéncia, tais como: piscina,

academia, sauna, playground, etc., conforme se comprova a seguir:

Area destinada & piscina.
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Playground.

Entrada Social:
e Portdes de ferro esmaltado;

e Piso em placas de granito;

Torres:

e Estrutura em concreto armado convencional,

e Fechamento em alvenaria;

e Fachadas com acabamento em massa raspada;

e Caixilhos de aluminio anodizado;

Conforme a classificacdo recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo) sobre os “Valores de
Edificacées de Imoéveis Urbanos — versdao 20177, a unidade avalianda
corresponde a “Classe 1 — Residencial, no grupo 1.3 — Apartamento, item

1.3.4 — Padrao Superior, com elevador’.
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A unidade em questdo, ou seja, apartamento n® 161, do tipo duplex,
localizado no 16° andar do Edificio Laura € formada por ampla sala de
estar, ala de jantar, cozinha, 04 (quatro) dormitérios, sendo 01 (uma) suite e

area de servico, os quais sao distribuidos em area util de 340,68m3.

Vale mencionar que, nao obstante, as tentativas realizadas, inclusive junto
aos Patronos dos Executados, em face dos imdveis estarem ocupados por
terceiros, e também em virtude da pandemia, ndo logramos éxito na vistoria

interna do bem, sendo a avaliagao realizada de forma indireta.
Para uma melhor elucidagao, a seguir, apresentaremos relatorio fotografico,

contendo ilustragdes colhidas “in loco”, conforme apresentaremos no item a

sequir.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacdo das caracteristicas do entorno, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:
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Foto n? 04 — llustra a fachada da lateral esquerda do edificio, de quem da rua

olha.
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. : il

Foto n? 05 — Vista do portdo de entrada que da acesso ao interior do edificio

destinada aos veiculos.
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Foto n? 08 — llustra o portdo de acesso destinado aos pedestres. Destaque
para a existéncia de interfone e para a abertura do portdo através de

acionamento eletronico.
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6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imovel se dard com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de
Engenharia, através da aplicagao do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de
mercado de imoOveis semelhantes aquele objeto da avaliagdo, especialmente
quanto a localizagao, padréao, forma e época.

No presente caso, 0s elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideracoes:

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual super estimativa por parte do ofertante.

2) TRANSPOSICAO DE LOCAIS: mediante as proporcdes obtidas com
indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio. No
caso em questao, conforme exposto no item “3.2 — CADASTRO FISCAL”, o

indice fiscal estabelecido para o imével avaliando é de R$ 13.678,00.
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3) INDICES DE ATUALIZACAO: A atualizacdo e retroagdo dos elementos
comparativos serdo feitas através da variagdo dos indices de custo de vida,

publicados pela Fundacéo Instituto de Pesquisa Econémica, FIPE - USP.

4) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrao
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imével, sao
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serdo
considerados os padroes e depreciagdes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrdes Construtivos seré considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios
especificos em fungao das caracteristicas de construgcéo e acabamento.

O fator de depreciacéo sera calculado em funcédo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo do imével

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
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CLASSE TIPO PADRAO Sl R (%)
1.1.1- Padrao Rustico 5 0
BARNED 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rdstico 60 20
1.2.2- Padrdc Proletario 60 20
1.2 3- Padrdo Econbmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrido Simples J0 20
1.2.5- Padrao Médio 70 20
1.2.6 - Padr3e Superior 70 20
[RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdc Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrao Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo S0 20
2.1.1- Padrao Econdmico 70 20
2.1.2- Padrao Simples 70 20
ESCRITONMO 2.1.3- Padrio Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrio S.uperiur 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrao Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Economico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAD 2.2.3- Padrio Médio B0 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrao Simples 20 10
SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padr8o Médio 20 10
r 3.1 3- Padrdo Superior 3¢ 10

No presente caso, imével comercial, tipo apartamento, padrdo superior com
elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
a 20%.

A vida util da edificacdo, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em percentual da

vida referencial corresponde a 0,66 ou 66%.
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O estado de conservacédo da edificagdo sera classificado de acordo com a

graduacao que consta do quadro B, a seguir:

: now;imi:bm reforma sa'd

substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

13 Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substandal, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sus aparéncia

C | Regular

252

Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regulare
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras @ trincas localizadas e
superficiais € pintuta externa e intema,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagiio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa & imterna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estiutural. Eventualmente, révisao do sistema hididulico ¢
elétrico.

Necessitando de

F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissras e trincas,
com estabilizacdo &/ou recuperacio locakizada do sistema
estiutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restavradas mediante a revisdo & cam substituicio eventual
de algumas pegas desgasiadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cOMoDo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de tefhas e cobertura.

Shscekiibanda de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituic3o de panos de
regulanizacdo da alvenaria, reparos de fissunas e trincas, com
estabilizag3o e/ou recuperago de grande parte do sistema
estrutural. As instataces hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituico dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cOmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impormeabilizacio ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacio sem valor

75,20

Edificac3o cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigio da
regularizacdo da alvenaria, reparos de flssinas e trincas,
Substituigdo das instalagbes hidrdulicas e elétrcas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituig do da impermeabilizag 3o ou do telhado.

1| Edificacdo sem valor

100,00

Edificagdo em estado de ruina.

No presente caso, o estado de conservacao da unidade em questao se

enquadra no item “E — Necessitando de reparos simples”
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservacao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

—

s S ¥ _c =E . =0
09898 0,9866 0,9649 06612 0,4692 0,2455

0,9792 09761 09545 0,6541 04641 0.2428

0,9582 0,9651 09438 0,6468 0,4589 0,2401

09588 09537 03327 06391 04535 02373

0,9450 0,9420 09212 06313 04479 02344

09328 09,9258 0,9093 08573 0,7640 0,6231 04421 0,2313

09202 09173 0,8970 0,8458 0,7538 0,6147 04362 0,2282

16% 09072 0,9043 03843 08338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08338 08908 0,8713 08215 0,7320 05971 0,4237 02217
20% 0,8300 08772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 oM 0,2182
2% 0,8558 0,8630 0,8440 0,7958 07091 0,5784 0,4104 0.2147
24% 08512 0,8485 0.8297 07823 06971 05685 04035 02111
26% 08362 0,8335 0,8151 0,7686 06848 0,5585 0,3964 0,2074
28% 08208 08182 0,8001 0,7544 06722 05483 0,3891 0,2036
30% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 06593 0,5377 0,3816 0,1996
3% 0,7588 0,7863 0,7689 0,7250 05450 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0.7697 0,7527 0,7097 06324 05158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0.7528 0,7362 0,6941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
8% 07378 0,7354 07192 0,6781 05043 0,4928 0,3497 0,130
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 05897 04810 03413 0,1786
A% 07018 0.6905 06841 06450 05748 04688 03327 01740
£4%. 0,6832 0,6810 06660 0,6279 05395 0A564 03238 0.1694
26% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 05440 DA%37 03148 01647
8% 06448 0,647 0,6286 0,5926 05281 04307 0,3056 0,1599
S0% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5764 05119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 05559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0.5823 05685 0,5369 DA785 0,3902 0,2768 0,1449
S6% 0,5632 05614 0,5490 05176 0,4513 0,3762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 05281 04380 | 04437 0,3619 02568 0,1344
60% 05200 0,5183 0,5069 04779 04259 03474 0,2265 0,1290
6% 04978 0,4962 04853 04575 04077 0.3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,632 0,4368 03892 03174 02252 01178
66% 04522 0.4508 04408 04156 03704 0,3021 02143 01121
68% 0,4268 04274 0,4180 03941 03512 02864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 03948 03722 03317 02708 0,1920 0,1004
72% 03308 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 03562 03551 03472 03274 02917 0,2378 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 3048 0,2881 02811 0,2508 0,2043 0,144% 0,0758
20% 0,2300 02781 02729 02573 02293 01870 01327 0,0694
821% 0,2538 0,2530 0,2474 02333 0,2079 01695 01203 0,0629
4% 02272 02265 0,2218 0,2088 01861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1552 0,1840 0,1640 0,1337 0,0945 0,0496
88% 0,1728 01722 01684 0,1588 0,1415 01154 0.0818 0.0429
20% 0,1850 01445 01413 0,1333 01188 0,0069 0,0687 0,0360
9% 0,1168 01164 01139 0,1074 00857 0,0780 0,0554 0,0290
9a% 0,0882 0,0875 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
95% 0.0592 0.0590 00577 0,0544 00485 08,0395 0,0281 0.0147
98% 00298 0,0297 0,0250 0,0274 00244 00198 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,0000
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O coeficiente de depreciacdo FOC equivale ao seguinte montante.
FOC1 =R + Kx (1 —R), onde:
Foc = Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéao

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

Substituindo-se, teriamos:

FOC1 =0,20 + 0,3704 x (1,0 - 0,20)
FOC1 = 0,4563

7 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DIRETO.

7.1 - VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Para obtencao do valor unitario de venda do imével, efetuou-se pesquisa de
valores de mercado, elementos estes com caracteristicas similares e

comparaveis ao imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:
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MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor -
Num. | Endereco tal H eneirzacao Variagéo
el Unitario S .
] || Ruc Apilio Soares.593 10.350,00 B.523.14 08235
] 2| Rua Abilo Soares 593 #.910,00 8.110,84 09103
ﬁ 3| Rua Abilio Scares 593 2.900.00 B.252.13 0B335
[ 4| Rua Abiio Soares.593 9.895,50 B.148,87 0.B235
) 5| Rua Abilio Soares 593 2.89%.10 B.251.38 D,6335

Média geral: R$ 8.257,27 /m?

A seguir, apresentaremos o calculo do Desvio Padrao e Coeficiente de
Variacdo das amostras homogeneizadas no quadro anterior, 0s quais serao
estabelecidos através das seguintes férmulas:

Desvio Padrao:

n

Z(Xj_ MA)Z

i=1

DP =

n

Sendo,

>: simbolo de somatdrio. Indica que temos que somar todos os termos,
desde a primeira posicao (i=1) até a posicao n;

X;: valor na posicao i no conjunto de dados;

Ma: média aritmética dos dados;

n: quantidade de dados;
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Coeficiente de Variacéo:
CV = (Desvio Padrao / Média Geral (R$)) x 100

Substituindo-se, teriamos:

Valor Unitario
Final
R$ 8.523,14
R$ 8.110,84
R$ 8.252,13
R$ 8.148,87
R$ 8.251,38
Desvio Padrao 161,20
Coeficiente de Variacao 1,95

Na sequencia, apresentaremos 0 saneamento da amostra verificando se os
valores unitarios homogeneizados encontram-se no intervalo admissivel de

30% em relagdo a média.

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 30%) = R$ 8.257,27 x 1,30 = R$ 10.734,45 / m?
Limite inferior (- 30%) = R$ 8.257,27 x 0,70 = R$ 5.780,09 / m2

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apdbs os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario

basico para pagamento a vista:

Valor Unitario = R$ 8.257,27 / m?2
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7.2 - VALOT TOTAL DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, os

valores dos imdveis, pelo método comparativo direto, resultam em:

- VALOR DO IMOVEL DE MATRICULA N2 47.214

ValOr UNITAMIO. ..o, R$ 8.257,27 / m?

Area Util Unidade.......ccoeeveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 340,68m?

Valor Unitario de Garagem.........c.ccccevevvnnnnnnnn. R$ 8.257,27 / 4 = R$ 2.064,32
Area de Garagem......ccoeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 104,10

Substituindo e calculando:

V, = (R$ 8.257,27 / m® x 340,68m2) + (R$ 2.064,32 x 104,10)
V| = R$ 3.027.982,45

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 3.028.000,00

(Trés Milhoes, Vinte e Oito Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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.4 - APARTAMENTO N2 11, LOCALIZADO NO 1°
PAVIMENTO DO EDIFiCIO VENUS, SITO A AV. BERNARDINO
DE CAMPOS, N2 144, BAIRRO DA VILA MARIANA, SAO
PAULO/SP.

1 - LOCALIZACAO

O imével em questdo se localiza no 1% pavimento do Edificio Vénus, sito a
Avenida Bernardino de Campos, n® 144, Bairro da Vila Mariana, conforme
pode se observar, através da ilustracdo fotografica aérea disponibilizada no

site “Google Earth”, exposta a seguir:

Indica a exata localizagdo do imdvel destacado na ilustracdo aérea em linha

vermelha.
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2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

“‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’, o imbével em

tela esté localizado no seguinte setor e quadra fiscais:
SETOR: 036

QUADRA: F022
LOTE: CDO3

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o

setor fiscal em questéo:

Dades Acessar Acessar

PREFEITURADE 7™ GeoSampa
Mapa Aberios Metadados Tutorkal

@ saoprano

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais

fiscais, o imével em questdo possui indice Fiscal de R$ 5.973,00.
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3 —ZONEAMENTO

A seguir, apresentaremos o0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade de Séao Paulo, obtido através do site
‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se
demonstra:

afg;v“wé \;\ GeoSa?;lgi-l Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
W

Localizacdo do Imovel
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zE53 oy =82 P MAPA 1
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----- Secretany Murscipal de Dessmvabamento Urbuno
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Ao localizar o imével no mapa de zoneamento que corresponde a Lei de Uso
e Ocupacédo de Solo do Municipio de S&o Paulo, podemos observar que o
mesmo se encontra posicionado na zona “ZEU” que, conforme a Lei de

Zoneamento n? 16.402/16, assim se caracteriza:
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CAPITULO 1
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE TRANSFORMACAO

Art. 7° As Zonas Eixo de Estruturagio da Transformacdo Ur-
bana (ZEU) sdo por¢oes do territono destinadas a promover usos residenciais e ndo
residenciais com densidades demogrifica e construtiva altas e promover a qualifica-
¢iio paisagistica e dos espacos publicos de modo articulado com o sistema de trans-
porte piiblico coletivo, subdivididas em:

I - Zona Eixo de Estruturacio da Transformacio Urbana

(ZEU): zonas mseridas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacio Urbana, com

parametros de parcelamento, uso e ocupacio do solo compativels com as diretnizes
da referida macrozona;

Il - Zona Eixo de Estruturacio da Transformacdo Urbana Am-
biental (ZEUa): zonas inseridas na Macrozona de Protecdo e Recuperacio Ambien-
tal, com parametros de parcelamento, uso e ocupacio do solo compativeis com as di-
retrizes da referida macrozona:

Il - Zona Eixo de Estruturagio da Transformagdo Urbana
Previsto (ZEUP): zonas msendas na Macrozona de Estruturacio e Quahficagio Ur-
bana, com parametros de parcelamento, uso e ocupacio do solo compativels com as
diretrizes da refenida macrozona e com a perspectiva de amphacido da infraestrutura
de transporte publico coletivo;

IV - Zona Exo de Estruturagio da Transformacio Urbana
Previsto Ambiental (ZEUPa): zonas inseridas na Macrozona de Prote¢do e Recupe-
racio Ambiental, com pardmetros de parcelamento, uso e ocupacio do solo compati-
vels com as diretrizes da referida macrozona e com a perspectiva de amphagio da in-

fraestrutura de transporte ptblico coletivo.

§ 1° O coeficiente de aproveitamento maximo igual a 4 (qua-
tro) podera ser aplicado na ZEUP se atendidos todos os requisitos estabelecidos no
art. 83 da Le1 n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.

§ 2° O coeficiente de aproveitamento maximo 1gual a 2 (dois)
podera ser aplicado na ZEUPa se atendidos todos os requisitos estabelecidos no art.
83 da Le1 n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.
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Cuadro 2A - Parimetros de parcelamento do solo (dimens&es de lote) por zona
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regidao onde se situa o imdvel avaliando possui ocupagdo mista, com
énfase em residencial, caracterizada pela forte existéncia de edificios
residenciais de padrdao médio/luxo, bem como de edificagdes residéncias
térreas, assobradadas, individuais e geminadas.

A ocupacgao comercial se d4a, principalmente, na propria Av. Bernardino de

Campos, caracterizada através de pequenos pontos de comércios com
finalidades distintas.

5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacéao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefdnica;

e Rede de energia elétrica;
e lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Correios;

e Transporte publico.
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4 — DO IMOVEL

4.1 — MATRICULAS

Conforme matricula de n® 100.268, o imovel em questao € assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: APARTAMENTO N. 11 (onze), localizado
no 1° pavimento do “EDIFICIO VENUS”, situado na
Avenida Bernardino de Campos, n. 144, esquina da
Rua Paraiso n. 801, no 9° subdistrito — VILA
MARIANA, contendo uma area construida de
168,46m?2, correspondendo-lhe uma fracdo ideal de
terreno de 5,91% do todo ou 38,65m? da area total
de 654,00m="

4.2 - DAS BENFEITORIAS

Trata o presente caso de imoével residencial, apresentando idade de 55
(cinquenta e cinco) anos, localizado 1° pavimentos do Ed. Vénus, sito a Av.
Bernardino de Campos, n® 144, Bairro da Vila Mariana, nesta Capital.

Referido empreendimento possui apenas um acesso ao seu interior, o qual se
da pela Av. Bernardino de Campos, por onde ocorrem as entradas e saidas

de pedestres, bem como de veiculos.
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O empreendimento é formado por apenas uma torre, a qual € denominada de
Edificio Vénus, sendo esta constituida por pavimento térreo e 08 (oito)
pavimentos superiores, com 04 (quatro) unidades cada, o que totaliza a

existéncia de 32 (trinta e duas) unidades privativas.

As unidades que compdem as duas torres do condominio apresentam areas

Uteis variadas, sendo as mesmas de 63m?2, 163m=2 e coberturas com 180mz2.

A area externa do empreendimento é formada por area de circulacdo dos
condéminos, bem como por areas de convivéncia, tais como: piscina e

espaco destinado a churrasqueira, conforme se comprova a seguir:

Area destinada a churrasqueira.
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Area destinada a Piscina.

Entrada Social:
e Portdes de gradil de ferro;

e Piso em mosaico pedra mineira;

Torres:

e Estrutura em concreto armado convencional;
e Fechamento em alvenaria;

e Fachadas com acabamento em massa fina;

e Caixilhos de ferro esmaltado;

Conforme a classificacdo recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo) sobre os “Valores de
Edificacées de Imodveis Urbanos — versdo 2017”, a unidade avalianda
corresponde a “Classe 1 — Residencial, no grupo 1.3 — Apartamento, item

1.3.3 — Padrao Médio, com elevador”, conforme se comprova a seguir:
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A unidade em questao, ou seja, apartamento n® 11, localizado 1° andar do
Edificio Vénus é formada por sala, cozinha, 03 (trés) dormitorios, 01 (um)
banheiro social e area de servico, os quais sao distribuidos em area util de
168,46m?2.

Vale mencionar que, nao obstante, as tentativas realizadas, inclusive junto
aos Patronos dos Executados, em face dos imdveis estarem ocupados por
terceiros, e também em virtude da pandemia, ndo logramos éxito na vistoria

interna do bem, sendo a avaliagao realizada de forma indireta.
Para uma melhor elucidagao, a seguir, apresentaremos relatoério fotografico,

contendo ilustragdes colhidas “in loco”, conforme apresentaremos no item a

sequir.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacdo das caracteristicas do entorno, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:
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Foto n? 03 — Vista da parcial da fachada do edificio, bem como do portdo de

entrada destinado aos pedesitres.
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Foto n? 09 — llustra hospital especializado

em cardiologia, denominado de

HCor, localizado nas proximidades do imével avaliando.
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6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imovel se dard com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de
Engenharia, através da aplicagao do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imdével, mediante a pesquisa de
mercado de imoOveis semelhantes aquele objeto da avaliagdo, especialmente
quanto a localizagao, padréao, forma e época.

No presente caso, 0s elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideracoes:

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual super estimativa por parte do ofertante.

2) TRANSPOSICAO DE LOCAIS: mediante as proporcdes obtidas com
indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio. No
caso em questdo, conforme exposto no item “3.2 — CADASTRO FISCAL”, o

indice fiscal estabelecido para o imével avaliando é de R$ 13.678,00.
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3) INDICES DE ATUALIZACAO: A atualizacdo e retroagdo dos elementos
comparativos serdo feitas através da variagdo dos indices de custo de vida,

publicados pela Fundacéo Instituto de Pesquisa Econémica, FIPE - USP.

4) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrao
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imédvel, séao
caracteristicas que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serdo
considerados os padroes e depreciagdes fisicas recomendados pelos
trabalhos especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrdes Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo) que estabelece os diversos unitarios
especificos em fungao das caracteristicas de construcao e acabamento.

O fator de depreciacéo sera calculado em funcédo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao (FOC) é
determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo do imével

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:
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CLASSE TIPO PADRAO Sl R (%)
1.1.1- Padrao Rustico 5 0
BARNED 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rdstico 60 20
1.2.2- Padrdc Proletario 60 20
1.2 3- Padrdo Econbmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrido Simples J0 20
1.2.5- Padrao Médio 70 20
1.2.6 - Padr3e Superior 70 20
[RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdc Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrao Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo S0 20
2.1.1- Padrao Econdmico 70 20
2.1.2- Padrao Simples 70 20
ESCRITONMO 2.1.3- Padrio Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrio S.uperiur 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrao Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Economico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAD 2.2.3- Padrio Médio B0 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrao Simples 20 10
SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padr8o Médio 20 10
r 3.1 3- Padrdo Superior 3¢ 10

No presente caso, imdvel comercial, tipo apartamento, padrdo médio com
elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
a 20%.

A vida util da edificacdo, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade de 55 anos, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,916 ou 92%.
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O estado de conservacédo da edificagdo sera classificado de acordo com a

graduacgao que consta do quadro B, a seguir:

0,00

l nova ou l'al e ia, com

ety

menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

13 Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substandal, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sus aparéncia

C | Regular

252

Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anes, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superfictais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anes, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras @ trincas localizadas e
superficiais € pintuta externa e intema,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagiio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa & nlerna apas reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estiutural. Eventualmente, révisao do sistema hididulico ¢
elétrico.

Necessitando de

F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa & iMerna apos reparas oe fissuras e trincas,
com estabilizac3o &/ou recuperagio locakzada do sistema
estiutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restanradas mediante a revisdo & com substituigio eventual
de algumas pegas desgasiadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitulg3o dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cOMoto, Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de tefhas e cobertura.

Shscekiibanda de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituic3o de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag3o efou recuperagBo de grande parte do sistema
estrutural. As instatacdes hidedulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituico dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cOmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantos na impormeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacio sem valor

75,20

Edificac3o cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigio da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissunas e trincas.
Substituigdo das instalagbes hidraulicas e eléincas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituig do da impermeabilizag 3o ou do telhado.

|| Edificaco sem valor

100,00

ifi f

No presente caso, o estado de conservacao da unidade em questao se

enquadra no item “C — Regular’
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservacao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

—

s S ¥ _c =E . =0
09898 0,9866 0,9649 06612 0,4692 0,2455

0,9792 09761 09545 0,6541 04641 0.2428

0,9582 0,9651 09438 0,6468 0,4589 0,2401

09588 09537 03327 06391 04535 02373

0,9450 0,9420 09212 06313 04479 02344

09328 09,9258 0,9093 08573 0,7640 0,6231 04421 0,2313

09202 09173 0,8970 0,8458 0,7538 0,6147 04362 0,2282

16% 09072 0,9043 03843 08338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08338 08908 0,8713 08215 0,7320 05971 0,4237 02217
20% 0,8300 08772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 oM 0,2182
2% 0,8558 0,8630 0,8440 0,7958 07091 0,5784 0,4104 0.2147
24% 08512 0,8485 0.8297 07823 06971 05685 04035 02111
26% 08362 0,8335 0,8151 0,7686 06848 0,5585 0,3964 0,2074
28% 08208 08182 0,8001 0,7544 06722 05483 0,3891 0,2036
30% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 06593 0,5377 0,3816 0,1996
3% 0,7588 0,7863 0,7689 0,7250 05450 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0.7697 0,7527 0,7097 06324 05158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0.7528 0,7362 0,6941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
8% 07378 0,7354 07192 0,6781 05043 0,4928 0,3497 0,130
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 05897 04810 03413 0,1786
A% 07018 0.6905 06841 06450 05748 04688 03327 01740
£4%. 0,6832 0,6810 06660 0,6279 05395 0A564 03238 0.1694
26% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 05440 DA%37 03148 01647
8% 06448 0,647 0,6286 0,5926 05281 04307 0,3056 0,1599
S0% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5764 05119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 05559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0.5823 05685 0,5369 DA785 0,3902 0,2768 0,1449
S6% 0,5632 05614 0,5490 05176 0,4513 0,3762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 05281 04380 | 04437 0,3619 02568 0,1344
60% 05200 0,5183 0,5069 04779 04259 03474 0,2265 0,1290
6% 04978 0,4962 04853 04575 04077 0.3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,632 0,4368 03892 03174 02252 01178
66% 04522 0.4508 04408 04156 03704 0,3021 02143 01121
68% 0,4268 04274 0,4180 03941 03512 02864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 03948 03722 03317 02708 0,1920 0,1004
72% 03308 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 03562 03551 03472 03274 02917 0,2378 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 3048 0,2881 02811 0,2508 0,2043 0,144% 0,0758
20% 0,2300 02781 02729 02573 02293 01870 01327 0,0694
821% 0,2538 0,2530 0,2474 02333 0,2079 01695 01203 0,0629
4% 02272 02265 0,2218 0,2088 01861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1552 0,1840 0,1640 0,1337 0,0945 0,0496
88% 0,1728 01722 01684 0,1588 0,1415 01154 0.0818 0.0429
20% 0,1850 01445 01413 0,1333 01188 0,0069 0,0687 0,0360
9% 0,1168 01164 01139 0,1074 00857 0,0780 0,0554 0,0290
9a% 0,0882 0,0875 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
95% 0.0592 0.0590 00577 0,0544 00485 08,0395 0,0281 0.0147
98% 00298 0,0297 0,0250 0,0274 00244 00198 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,0000
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O coeficiente de depreciacdo FOC equivale ao seguinte montante.
FOC1 =R + Kx (1 —R), onde:
Foc = Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéao

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

Substituindo-se, teriamos:

FOC1 =0,20 + 0,1139 x (1,0 - 0,20)
FOC1 =0,2511

7 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DIRETO.

7.1 - VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Para obtencao do valor unitario de venda do imével, efetuou-se pesquisa de
valores de mercado, elementos estes com caracteristicas similares e

comparaveis ao imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:
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MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor . -
NOm. | Endereco et Homogeneizacdo Variag o
o Unitario °9 ¢
1| A, Bemardino de Caompos 144 4 BDB.26 501433 1.0429
E 2| Av. Bemardino de Campos . 144 RB7&TT 587677 1,0000
3{ av.Bemaordino de Campos 144 507539 5.292.91 1.0429
E 4| Av.Bemardino de Campos., 144 534251 5.437.25 10784
E 5] Av. Bemardino de Campios . 144 5.342.51 5.:342.51 1.0000

Média geral: R$ 5.391,55 /m?

A seguir, apresentaremos o calculo do Desvio Padrdo e Coeficiente de
Variacdo das amostras homogeneizadas no quadro anterior, 0s quais serao
estabelecidos através das seguintes formulas:

Desvio Padrao:

n

'Z]_(Xj ]| MA)Z
i=

DP =

n

Sendo,

> simbolo de somatdrio. Indica que temos que somar todos os termos,
desde a primeira posicao (i=1) até a posicao n;

x;: valor na posigao i no conjunto de dados;

Ma: média aritmética dos dados;

n: quantidade de dados;
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Coeficiente de Variacéo:
CV = (Desvio Padrao / Média Geral (R$)) x 100

Substituindo-se, teriamos:

Valor Unitario
Final

R$ 5.014,33
R$ 5.876,77
R$ 5.292,91
R$ 5.431,25
R$ 5.342,51
Desvio Padrao 312,83
Coeficiente de Variacao 5,80

Na sequencia, apresentaremos 0 saneamento da amostra verificando se os
valores unitarios homogeneizados encontram-se no intervalo admissivel de

30% em relagdo a média.

Intervalo de tolerancia:

Limite superior (+ 30%) = R$ 5.391,55 x 1,30 = R$ 7.009,01 / m2
Limite inferior (- 30%) = R$ 5.391,55 x 0,70 = R$ 3.774,08 / m2

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apdbs os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario

basico para pagamento a vista:

Valor Unitario = R$ 5.391,55 / m2
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7.2 - VALOT TOTAL DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, os

valores dos imdveis, pelo método comparativo direto, resultam em:

- VALOR DO IMOVEL DE MATRICULA N2 100.268

ValOr UNITAMIO. ..o, R$ 5.391,55/ m?
Area Util Unidade.......ccoeeveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 168,46m?

Substituindo e calculando:

V, = R$ 5.391,55 / m? x 168,46m2
V, = R$ 908.260,51

ou, em numeros redondos:

V, = R$ 908.000,00

(Novecentos e Oito Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
[176]
Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — Sao Paulo- SP Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2020 as 16:59 , sob o nimero WJMJ20413508820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024694-97.2018.8.26.0100 e cddigo 9A6775C.



Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

l1.5 — IMOVEL RESIDENCIAL, LOCALIZADO A ALAMEDA DOS
PIRATININS, N¢ 643, BAIRRO PLANALTO PAULISTA, SAO
PAULO/SP.

1 — LOCALIZACAO

O imével em questao se situa a Alameda dos Piratinins, n? 643, Bairro Vila
Mariana, nesta Capital, conforme pode se observar, através da ilustracao

fotografica aérea disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a seguir:

|

-

]

L ]

L]
-,
-

[ ]
L]

,_ .

Indica a exata localizacdo dos imoveis em questdo destacados na ilutstracao

através de linhas vermelhas.
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2 - CADASTRO FISCAL

da

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’,

Conforme consta no site Prefeitura  Municipal, a saber:

oS imoveis

em tela estéo localizados no seguinte setor e quadra fiscal:

SETOR: 047
QUADRA: F022
LOTE: 0008-9

A ilustracdo que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o
setor fiscal em questéo:
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; / \ ..‘-_ . - _ 3 .'-_ .\.
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e 4 ; ‘ 5 . N N A
S o -\ | ooz ks
¥ ooz ey A \ \ \ \ L
= N 7\ \ \ . \ | ¥ 0033 |
. i \ \ — - \
« M/ woem \ \ F.omT N [ rone Foaan i sss | (o)
run N % Erocs ) Foozly ey e \ W N T2
A ) A [T o O N A
. LA iy e - - o 1
Fonta NGt T o ~F o3 1 ¥ pazs y ¥ B0t \
; b 4 o A -~ Oy A e A
AL F Fom03), \‘_ ‘F 0022 LA g - Nzzma e
. “ - \ \ | - ¥ 0028 ’ ] \
. ol . CETTRY 9 \ " vzt ¥ 00u p LD roson |
/ P . \ 1 DRI . s —~
. . o A LT - N i W e
N F 03N N B L’:: \ L":: “ oo Fome SR ovos
/ N . - :
2 rwnl!'-n " / e . - Mo n T N 2300
Foors, /% “, Y g i -
e T / 10041 X rwm ) ot ¥ 0083
Pl i N,/ x50 s L weN (S e
L / ¥ o0zs \ \ a
" 7 / T4 A ¥ ea3a R ¢ ¥ ogar A ¥ 000;
&/ v’ SN/ N b L, N T\ o080 w23
 / / - i \ oo
et r \ F oo -y \ -
A £ M AT A \ o \ W 1188 -
N N AN LN L . Vi ¥ oaze | \
\ . o ey \ - \ [ \
\ 5 L 1 |~ ¥ 0052 \ U ron
AN s N ) \ ST A weme N - —
CINE N y N \ \ - - -\ - -
igotel ™ ¢ rooos N S ¥ 0081 o \ Fyee F o022 \ .
3 ) L R N 0 \ e Wzt
S Foon . #F 001 £ W 1080 1070 \ \ - - - e
himal - - A \ { - o e
gt 1 \ ¥ voa0 \ roosa] Foomt
y B W ED8TN 4390 ¢ nony') N 090 - ey
- oo - \ \ e L \ \ \ \
10 m \ F o011 \ ¥ o018 ) ; oot 1A F oons) | F s e !
I\ W 1000 \ - \# oo \ - e B DT "
ot N % \ room) M 12e . s S5 331598, 1337056 ¥
i W 1350 s \ - Y
2 3 \
i -

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informacdes constantes dos dados cadastrais

fiscais, 0 imével em questao possui indice Fiscal de R$ 1.681,00.
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A seguir, apresentaremos o mapa parcial de zoneamento fornecido pela

Prefeitura da cidade de Sao Paulo,

‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”,

obtido através do site

demonstra:

PREFEITURADE (17 GeoSampa
SAOPAULO .. Maps

Localizacdo do Imével

Escala 10 m
1000 AL

. o . s R
me g
- zE53 [ ZER-2
ik R Vi TS 13343 IR
- 2CORa 265:5 s
- - -

- - . ==
— - -
. . "

- -
HE B 2 A
- 0.ms M 20E S AC2
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Ao localizar o imovel no mapa de zoneamento que corresponde a Lei de Uso
e Ocupacédo de Solo do Municipio de Sdo Paulo, podemos observar que o
mesmo se encontra posicionado na zona “ZER-1" que, conforme a Lei de

Zoneamento n? 16.402/16, assim se caracteriza:

Art. 17. As Zonas Exclusivamente Residenciais (ZER) sdo
porcoes do territorio destinadas ao uso exclusivamente residencial, com densidade
demografica baixa. sendo subdivididas em:

I - Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-1): areas destina-
das exclusivamente ao uso residencial com predominancia de lotes de medio porte:

Il - Zona Exclusivamente Residencial 2 (ZER-2): dreas dest-
nadas exclusivamente ao uso residencial com predominancia de lotes de pequeno
porte;

Il - Zona Exclusivamente Residencial Ambiental (ZERa):
dreas destinadas exclusivamente ao uso residencial com predominancia de lotes de
grande porte, localizadas na Macrozona de Protegio ¢ Recuperacio Ambiental.

Parigrafo anico. Fica proibido o remembramento de lotes da

ZER com lotes enquadrados nas demais zonas.
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[ Mais TEPAM: bocalizadis sias Sacrodreas de Combeigio Urbana ¢ Tso Sustenbivd e de Freservacio dos Ecossissemns
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Quadro 3 — Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

Desde 1982
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Desde 1982

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regidao onde se situa o imdvel avaliando possui ocupacdo mista, com
énfase em residencial, apresentando também diversos pontos comerciais

localizados na proximidade do mesmo.

A ocupacao residencial se da através da existéncia de diversas edificacdes
residenciais individuais térreas e assobradadas, apresentando padrao

meédio/luxo.

Ja a ocupacdo comercial se da em maior presenca ao longo da Av.
Indiandpolis, localizada distante cerca de 100m do imével avaliando, onde
existem diversas edificacoes comerciais com finalidades distintas, inclusive,

postos de gasolina, supermercados, agencias de carro, etc.

5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situam os imdveis em questdo, € dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

e Pavimentacao asfaltica;
e Rede publica de agua;

e Rede publica de esgotos;
e Rede telefénica;

e Rede de energia elétrica;
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e lluminagao publica;
e Coleta de lixo;
e Correios;

e Transporte publico.

4 — DO IMOVEL

4.1 — MATRICULAS

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Conforme matricula de n® 82.927, o imovel em questao é assim descrito e

caracterizado:

“IMOVEL: Alameda dos Piratinins, n® 543, lote 08, da
quadra 4-V em Indianopolis 24° Subdistrito.

UMA CASA E SEU RESPECTIVO TERRENO,
medindo 10,00m de frente, por 40,00m da frente aos
fundos, encerrando a area de 400,00 metros
quadrados, em ambos o0s lados e fundos confinando

com a Cia. Territorial Paulista.”
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4.2 — DAS BENFEITORIAS

Trata o presente caso de imével residencial, consubstanciado por terreno e
benfeitorias, apresentando idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos,
localizado a Alameda dos Paratinins, n® 643, Bairro Planalto Paulista, nesta
Capital.

O terreno que compde o imével avaliando possui formato regular,
apresentando topografia plana e consisténcia seca. O solo aparenta ser seco
e firme para receber construcdes de qualquer porte obedecidas,

evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.

No mencionado terreno encontram-se erigidos 02 (dois) corpos construidos,
sendo o primeiro designado para a residéncia e o segundo para edicula.

Referidos corpos construidos s&o formados por 02 (dois) pavimentos, erigidos
pelo método convencional, com estrutura de concreto armado e fechamento

em alvenaria, apresentando acabamento em massa fina e pintura a latex.

Referidas benfeitorias, conforme a classificagdo recomendada pelo IBAPE-SP
(Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo)
sobre os “Valores de Edificagcdes de Imédveis Urbanos — versdo 20177, o
imoével em questao corresponde a “Classe 1 — Residencial, no grupo 2 — Casa,

item 2.5 — Padrao Médio Maximo”, conforme se comprova a seguir:
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVELS [ REERNDS
bl e -

15 PADHRAD MEDID

Edlificasded parreas ou. asiobradadst, podendd ser molades ou geminadad de um dos [adod,
apresentindo slgums pieocupacis com o propeta squeateltnicg, pring ipalineme no tocants
A0 nevelimening intenied. Compost gerslmente dge wils, dois ou trés domifdrias {pveniosl
manle uma suite), banhein, coinha, dependéncias para empregada e abrigt ou garagem parm
LM Ou mas Vet ko, ESirsiund misls de oo to & alvenaris, revesfids inledng & aslsmamente
Cobertisrs =m lape pré-imoldids impermeabiilizads ou telhdi de barro apoisgas &m e@ruiung
e msdeirg com oro Afess SaTermal com pllod chimenladog So ieyeihdl ol com cerdmits oo
. podendo agmessntar anfind Fachadas ndstmalmiente pintaclas a [sex sobre smbsad ou
rebantn, wsualmente com aplicacio de pedras, pastilhas ou squivalentes, na principal

Caracterzam-4& pela ifilizscio de matenais construlivos convencionas & pela aplicacio de
scabamentos de boa qualidade, porém padronlzadas & fabricados em série, Lais como:

* Pisos: pesdinh o, taco, asioalhs, carpets vinilico, cerdmics e riaalnada
* Paredes: pl-l'ﬂl..lrd &3y sabre madda cofrida oud I':IEHI:I:&..!ulE'_H} A4 O et0 fas Sraas molkhadas.
* Forrost pintura sobre massa corrida na prospria lage; gedsn; madeins,

* Instalagoes hidraualicas: completas, stendendo diposicss Badica, tom pegas sanitarias & seul
e et lives componente de padrdo comes cial, podends dispes de aquecedor individual.

¢ Instalacbes eletricas: completas & carm alguns elrtuitds independentey satisfarenda distr-
busgan basica de pontos de luz & tamadas, podende estar incheidos, pontos parns 1elelons &
1| Evinsn.

* Eaqyumdriags portas as de matdeira caixithos de fedo, madairs ou de alureinio & janslas com
vEnehanas de madeira o de semino de padrdo cormertial

P |
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Vale mencionar que, nao obstante, as tentativas realizadas, inclusive junto
aos Patronos dos Executados, em face dos imoveis estarem ocupados por
terceiros, e também em virtude da pandemia, ndo logramos éxito na vistoria

interna do bem, sendo a avaliagao realizada de forma indireta.
Para uma melhor elucidagao, a seguir, apresentaremos relatério fotografico,

contendo ilustragdes colhidas “in loco”, conforme apresentaremos no item a

sequir.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagcao das caracteristicas do entorno, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos dos edificios e das unidades em tela, foram
obtidas varias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:
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Foto n? 02 - Vista da fachada frontal do imovel avaliando.
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Luiz Augusto Leite de Souza”

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

IV - CONCLUSAO

Adotando-se os critérios de avaliacdo declinados no corpo do presente

trabalho, os iméveis avaliados, resultaram nos seguintes valores:

e Apartamento duplex n® 101, localizado no interior do Edificio Leila,
integrante do Condominio Residencial Mofarrej sito a Av. Lins de
Vasconcelos, n%® 3.111 e 3.119, Bairro da Vila Mariana, Sao
Paulo/SP, conforme matricula n® 61.043 do 1° R.l. da Capital;

Vunip_=_R$ 1.313.000.,00

(Um Milhao, Trezentos e Treze Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

e Vaga de garagem dupla (n®s 129 e 130), localizadas no subsolo
dos Edificios Leila e Liliane, do Condominio Residencial Mofarrej,
situado a Av. Lins de Vasconcelos n°s 3.111 e 3.119, conforme
matricula n® 61.044 do 1° R.l. da Capital;

Vg1 = R$ 151.000,00

(Cento e Cinquenta e Um Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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Luiz Augusto Leite de Souza”

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

e Vaga de garagem simples (n? 137), localizada no subsolo dos
Edificios Leila e Liliane, do Condominio Residencial Mofarrej,
situado a Av. Lins de Vasconcelos n% 3.111 e 3.119, conforme
matricula n® 61.045 do 1° R.l. da Capital;

Veo = R$ 75.000.,00

(Setenta e Cinco Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

e Valor total dos imdoveis de matriculas n%s 61.043, 61.044 e 61.045,
todos localizados no interior do Condominio Residencial Mofarrej,
situado a Av. Lins de Vasconcelos n% 3.111 e 3.119.

V, = R$ 1.539.000.00

(Um Milhao, Quinhentos e Trinta e Nove Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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Luiz Augusto Leite de Souza”

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

e Apartamento duplex n® 231, localizado nos 23° e 24° pavimentos
do Edificio Chelsea, sito a Rua Dr. Mario Cardim, n® 302, Bairro da
Vila Mariana, Sao Paulo/SP, conforme matricula n® 90.896 do 1°
Cartorio de R.l. de Sao Paulo/SP;

V, = R$ 2.895.000,00

(Dois Milhoes, Oitocentos e Noventa e Cinco Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

e Apartamento duplex n® 161, localizado no 16° andar do Edificio
Laura, sito a Rua Abilio Soares, n® 593, Bairro da Vila Mariana, S&ao
Paulo/SP, conforme matricula n® 47.214 do 1° Cartério de R.l. de
Sao Paulo/SP;

V, = R$ 3.028.000,00

(Trés Milhoes, Vinte e Oito Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

e Apartamento n® 11, localizado no 12 pavimento do Edificio Vénus,
sito a Av. Bernardino de Campos, n® 144, Bairro da Vila Mariana,
Sao Paulo/SP, conforme matricula n® 100.268 do 12 Cartério de R.I.
de Sao Paulo/SP;

V, = R$ 908.000.00

(Novecentos e Oito Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

e Imovel residencial, localizado a Alameda dos Piratinins, n? 643,
Bairro Planalto Paulista, Sao Paulo/SP, conforme matricula n®
82.297 do 14° Cartério de R.l. de Sao Paulo/SP;

V, = R$ 1.811.000,00

(Um Milhao, Oitocentos e Onze Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

V, = R$ 10.181.000.00

(Dez Milhoes, Cento e Oitenta e Um Mil Reais)

*** Agosto / 2020 ***
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Luiz Augusto Leite de Souza™

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

V - TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 235 (duzentos e trinta e cinco) folhas digitadas

de um so6 lado, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

Em atencéo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de
Magistratura, informa que se encontram a disposicao das partes, respectivos
advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia Vara:
‘curriculum vitae”, carteiras de habilitagdo (CREA), diplomas de Engenharia
Civil (Graduacdo — Universidade Mackenzie - 1981), certidbes (civel e

criminal) e demais cursos, seminarios e congressos cursados.

Sao Paulo/SP, 31 de Agosto de 2020.

LUIZ A\UGUSTO LEITE oe SOUZA \

. CREA 060.104 8415
- Membro Titular Intmm‘gngonhaﬁa 32.788
Membro Titular do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagtes e Pericias de Sao
Paulo) - n®, 350
Escola de Engenhana da Universidade Mackenzie 1881
Registrade sob n® 26-B na ant CONFEDERATION INTERNATIONALE DES
ASSOCIATIONS D'EXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC) - PARIS -
organismo filado & ONU
- Membro Titular Fundador dos 168 Nucleos Regionais do IBAPE-SP da baixada Santista e
ABC
- Ex Presidente da Camara de Avaliactes do IBAPE.SP (1991.1992)
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