FABIO LUIZ ELUF
Arquitetura & Avaliagoes

CAU A16722-3

Excelentissima Sra. Dra. Juiza de Direito da 152 Vara Civel do Forum Central

Joao Mendes da Comarca da Capital.

Processo n.2 0035302-91.2017.8.26.0100

FABIO LUIZ ELUF, Arquiteto, CAU n® A16722-3, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos autos da acdo autos da ACAO SUMARIA EM FASE DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA movida por CONDOMINIO EDIFICIO
VERGUEIRO WORK CENTER localizado a Rua Vergueiro, 2949, 9° subdistrito —
VILA MARIANA - S&o Paulo — SP em face de RTA PLANEJAMENTO
MONTAGENS INDUSTRIAIS E COMERCIO LTDA. , CNPJ 72.762.685/0001-14,
com sede a Rua Jacob Alexandre n® 08 — Sao Paulo — SP, tendo realizado as
diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarias, vem, mui respeitosamente,
apresentar os resultados do seu trabalho, consubstanciados no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

Termos em que,
Pede deferimento.
Sao Paulo, 25 de agosto de 2020.

FABIO LUIZ ELUF
CAU A16722-3
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1.2.

1.3.

1.4.

O Presente Laudo tem por finalidade a vistoria, avaliagdo e determinagao
do valor de mercado para imével comercial de propriedade da Ré,
CONJUNTO 162, 16° andar do CONDOMINIO EDIFiCIO VERGUEIRO
WORK CENTER, localizado a Rua Vergueiro, 2949, 92 subdistrito — VILA
MARIANA — Sao Paulo — SP, objeto da Matricula n° 78.915 do 1° Cartério
de Registro de Iméveis da Capital, — Sdo Paulo — SP.

A PARTE REQUERENTE

A parte requerente, CONDOMINIO EDIFICIO VERGUEIRO WORK
CENTER, localizado a Rua Vergueiro, 2949, 9?2 subdistrito — VILA
MARIANA — S&o Paulo — SP.

A PARTE REQUERIDA

RTA PLANEJAMENTO MONTAGENS INDUSTRIAIS E COMERCIO
LTDA., CNPJ 72.762.685/0001-14, com sede a Rua Jacob Alexandre n? 08
— Sao Paulo — SP.

HISTORICO

1. Foi deferida a penhora do imével descrito na matricula n® 78.915 do 1°
Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

2. Ficou nomeado o atual possuidor do bem como depositério,
independentemente de outra formalidade.

3. Intimou-se o executado, na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia,
pessoalmente, por via eletrénica ou carta direcionada ao endereco de
citacao ou ultimo endereco cadastrado nos autos, acerca da penhora.

4. Apbés a efetivacdo da medida e decorrido o prazo para eventual
impugnacdo, procedeu-se a averbacdo da penhora, pelo sistema
ARISP.

5. Juntou-se aos autos:
a)Certidao atualizada do Cartério de Registro de Imdveis, com relagéao

aos iméveis indicados para penhora;
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1.5.

1.6.

2.

b) Meméria atualizada do débito exequendo;

c) indicagao expressa do depositario fiel do bem, bem como seus
dados completos;

d) porcentagem do imével a ser penhorado.

As fls.96, o MM juizo determinou a realizacdo de pericia técnica para
determinacao do valor de locacao do imovel em tela.

PRESCRIGCOES NORMATIVAS

O presente trabalho é pautado pelas prescricoes normativas expressas nos

seguintes documentos técnicos:

. ABNT NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliagdo de Bens Parte 2:

Iméveis Urbanos;

. Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE-SP, Instituto
Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

ASSISTENTES TECNICOS

As partes nao indicaram Assistentes Técnicos.

VISTORIA

A vistoria foi executada nos dias 06 de agosto de 2020.
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2.1.

LOCALIZACAO

O Presente Laudo tem por finalidade a vistoria, avaliagdo e determinagao
do valor de mercado para imével comercial de propriedade da Ré,
CONJUNTO 162, 16° andar do CONDOMINIO EDIFICIO VERGUEIRO
WORK CENTER, localizado a Rua Vergueiro, 2949, 9° subdistrito — VILA
MARIANA — Sao Paulo — SP, objeto da Matricula n° 78.915 do 1° Cartério
de Registro de Iméveis da Capital, — Sdo Paulo — SP- CONTRIBUINTE n®
039.076.0002-9.
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Figura n® 1 — Localizacao. Fonte: Google.

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sdo Paulo - SP 5
Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email - eluffabio@gmail.com

fls. 134

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO LUIZ ELUF e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 08:04 , sob o niumero WJMJ20413067700

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035302-91.2017.8.26.0100 e codigo 99D8A2C.



FABIO LUIZ ELUF
Arquitetura & Avaliagoes
CAU A16722-3

2.2.
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Figura n® 2 — Quadra fiscal do imovel avaliando. Fonte: Geosampa.
CARACTERISTICAS DA REGIAO

Vila Mariana é um distrito localizado na zona centro-sul do municipio
de Sdo Paulo. Tem como caracteristica marcante ser uma regiao
predominantemente de classe média com um perfil ora comercial, ora

residencial.

O distrito sedia a Escola Paulista de Medicina da Universidade Federal de
Sao Paulo (UNIFESP), o Centro Universitario Belas Artes de Sao Paulo,
a Escola Superior de Propaganda e Marketing, o Centro Universitario
Assuncao- UNIFAI e o Museu Lasar Segall, bem como alguns dos mais
tradicionais colégios da cidade como o Colégio Bandeirantes, Colégio
Benjamin Constant, Liceu Pasteur, Colégio Marista Arquidiocesano,
Colégio Madre Cabrini e a Faculdade e Escola técnica SENAI - Anchieta.

Abrange também cerca de 550 metros do lado impar da Avenida
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Paulista em seu trecho inicial, entre a Praga Osvaldo Cruz e a Avenida
Brigadeiro Luis Antdnio.

O distrito é atendido pelas linhas 1-Azul e 2-Verde do Metr6 de Séao Paulo,
e pela linha 5-Lilas da Via Mobilidade. E um dos distritos com mais

estacdes de metr6 da cidade de Sao Paulo.

O governador Francisco da Cunha Menezes concedeu
em 1782 uma sesmaria a Lazaro Rodrigues Piques, situando-se essas
terras entre o ribeirdo Ipiranga e a Estrada do Cursino, abrangendo o futuro
bairro de Vila Mariana, outrora da Saude; em torno de tal sesmaria

surgiram muitas questdes de terra.

Originalmente foi chamado de Cruz das Almas - em virtude das cruzes
colocadas no local por causa da morte de tropeiros por ladrées, na metade
do século XIX, na continuagcdo da "Estrada do Vergueiro" (atual Rua
Vergueiro) aberta em 1864 por José Vergueiro e que era a nova estrada
para Santos. Posteriormente passa a ser denominado de "Col6nia" e
finalmente de Vila Mariana, nome atribuido pelo coronel da guarda nacional
Carlos Eduardo de Paula Petit, a partir da fusdo dos nomes de sua esposa
Maria e da mae de sua esposa, Anna. Carlos Eduardo de Paula Petit, foi
um dos homens mais importantes na Vila Mariana, foi eleito vereador e

também atuou como juiz de paz.

Entre 1883 e 1886 foi construida a estrada de ferro até Santo Amaro,
partindo da Rua Sao Joaquim, na Liberdade; seu construtor foi o
engenheiro Alberto Kuhlmann e sua empresa se chamava Cia. Carris de
Ferro de Sdo Paulo a Santo Amaro. Essa linha férrea, cuja inauguracao
total até Santo Amaro deu-se em 1886, foi locada sobre o antigo Caminho
do Carro para Santo Amaro, no trecho entdo conhecido como "Estrada do
Fagundes", no espigdo; seguia, acompanhando ou sobreposta, o referido
caminho do Carro. Com isso deu-se o fracionamento das chacaras
existentes na regido. H4 uma versao aparentemente verdadeira de que a
uma das estacdes, Kuhimann deu o nome de sua esposa, Mariana, e tal
denominacao passou para o local e depois para todo o bairro, que antes se
chamava "Mato Grosso".
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Havia em 1856 a chacara do Sert6rio, cujas terras vieram mais tarde a
formar o bairro do Paraiso. A chacara de Jodo Sertorio, situada entre as
duas estradas para Santo Amaro, foi vendida para dona Alexandrina Maria
de Moraes, que faleceu em 1886; seus herdeiros arruaram a propriedade e
a Camara Municipal aceitou esse arruamento, que veio ligar as ruas da
Liberdade (antigo Caminho do Carro) e Santo Amaro (antigamente estrada
para Santo Amaro). Ai surgiu um trecho do bairro do Paraiso, desde a rua
Humaita até a Abilio Soares, nascendo as ruas Pedroso, Maestro Cardim,
Martiniano de Carvalho, Paraiso, Artur Prado e outras demais.

No ano de 1887 comecgou a funcionar no bairro o Matadouro Municipal,
fator que ajudou muito no povoamento de toda a regido. Isso ajudou para a
instalagéo das oficinas de Ferro Carril, na rua Domingos de Morais, e da
fabrica de fosforos. Também foi criada a Escola Publica de Dona Maria
Petit, na Rua Vergueiro. O local onde funcionou o Matadouro é atualmente
a Cinemateca Brasileira.

Por volta de 1891, José Anténio Coelho comprou a chamada "Chacara da
Boa Vista", na Vila Mariana, e a loteou, abrindo ruas que tiveram nomes
como "Central", "Garibaldi", "dos Italianos" (hoje denominadas,
respectivamente, Humberto |, Rio Grande e Alvaro Alvim) e deu o nome
oficial de Vila Clementino, em homenagem ao Dr. Clementino de Souza e
Castro.

Em 1928 iniciou-se a construcao do Instituto Bioldgico, concluida em 1945.
Um de seus principais objetivos a época em que foi construida foi o
controle de uma praga que infestava os cafezais. Mais tarde tal objetivo foi,
segundo a organizacdo do local, criar um instituto para a biologia "a
exemplo do que foi o Instituto Oswaldo Cruz (no Rio de Janeiro) para a

salde do homem”.

Em 1929, iniciou-se no bairro a construcdo de uma série de residéncias em
estilo modernista, desenhada pelo arquiteto Gregori Warchavchik; a mais
notavel €& aCasa Modernistada Rua Santa Cruz, tombada
pelo CONDEPHAAT em 1986.
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A Vila Mariana pode ser considerada uma das regides mais desenvolvidas
da capital paulista, e isso comprova-se nos numeros. A renda média da
regidao gira em torno de R$ 3600 mensais, quase o triplo da média
municipal de cerca de R$ 1300.

Na educacdo os dados tornam-se ainda mais explicitos. O Ensino
Fundamental foi completado por quase 80% dos moradores, e 71,34% dos
moradores da regido completaram o Ensino Médio, contra as médias
municipais de 49,9% e 33,68%, respectivamente. Os anos de estudo por
pessoa chegam a 12,30 (a média da cidade é de 7,67 anos). Por fim,
o analfabetismo é reduzido a apenas 1,10% dos mais de 120 mil
moradores, enquanto na cidade, 4,88% da populacdo é considerada
analfabeta. No  distrito  encontram-se  a Escola Paulista de
Medicina da Universidade Federal de Sao Paulo (UNIFESP), a Escola
Superior de Propaganda e Marketing (mais conhecida como ESPM),
a Escola de Belas Artese a Faculdades Paulus de Tecnologia e
Comunicagcdao (FAPCOM), as maiores referéncias em ensino superior na
regidao, que também conta com universidades nao especificas (UNIP, FMU,

entre outras).

Em relacdo a area da saude, existem o Hospital Sdo Paulo e o Hospital do
Servidor Publico Estadual, um complexo hospitalar que responde por
quase 40% dos atendimentos dos servidores publicos estaduais. Ha
também instituicoes para o tratamento de jovens e idosos, fator que
contribui para a alta qualidade de vida do distrito. Na area de cardiologia ha
o hospital Dante Pazzanese. A regido também sedia a Casa Hope,
uma ONG dedicada a criangas com cancer.

A economia da regiao é muito forte, ndo apenas pelo elevado nivel de vida
de seus moradores, mas também por abrigar o trecho inicial da Avenida
Paulista, logradouro mais importante da cidade e centro financeiro do
estado e do pais. A regidao da Avenida Paulista dos arredores da Estacao

Brigadeiro até a Estacao Paraiso do Metr6 pertence ao bairro do Paraiso.

*Fonte: WIKIPEDIA.
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2.3.

b)

d)

Infraestrutura Urbana:

A regido é dotada de todos os melhoramentos publicos essenciais,
tais como: sistema viario pavimentado, coleta de lixo, redes de
abastecimento de agua, energia elétrica, telefone, esgotamento

sanitario, aguas pluviais e gas canalizado.

Equipamentos Comunitarios:

O entorno do imovel é assistido por rede de transporte coletivo,
escolas, hospitais, comércio, rede bancaria, seguranca, saude e

lazer.

Desenvolvimento Imobiliario da Regiao:

Com localizagao privilegiada, a area apresenta valorizagao devido
aos lancamentos imobilidrios de padrdo comercial e a vasta
exploracdao comercial da regido, que abriga um grande numero de
estabelecimentos comerciais de diversos segmentos, dentre o0s
quais podemos encontrar: lojas de departamentos, lojas de grifes

nacionais, restaurantes, lanchonetes, hotéis e flats.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

CONJUNTO 162, 16° andar do CONDOMINIO EDIFICIO VERGUEIRO
WORK CENTER, localizado a Rua Vergueiro, 2949, 92 subdistrito — VILA
MARIANA — Sao Paulo — SP, objeto da Matricula n° 78.915 do 1° Cart6rio
de Registro de Imoveis da Capital, — Sdo Paulo — SP- CONTRIBUINTE n®
039.076.0002-9.

Topografia: plana
Formato: irregular
Condicoes de solo na superficie: seco e firme
ldade: 23 anos
Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sdo Paulo - SP 10
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automdvel de passeio, localizada na garagem coletiva, em local mdividual ¢
empresana, RNE WS 12 137-0-SE/DPMAF, CIC n" 071.020.658-50, ¢ seu
mando, com quem ¢ casada pelo regime da scparagdo de bens, conforme
leis vigentes no Japdo, RYUJL _SHIMODA. residente ¢ domiciliada na
Cidade de Toquio, Minato - Ku, Takamawa 4-16-12- TIILLQ
AOQUISITIVQ:: R-99 da MATRICULA N° 47613- O OFICIAL

SUBSTITUTO _.LPM\ 2

AV-1/7T8915 A presente matricula foi aberra nos tenmos do requenmento
do etano datado de 21/10/97 - Sdo Panlo, 18 de novembro de 1 997 ..
EU O«L.& AUXILIAR A DIGITEL- O SUBSTITUTO

UVRO N° 2 REGISTRO %;cmo:no DE £EGISTRO DE IMOVEIS

R-278915  Por escntura de 27/02/1998, do 16" Candno de Notas, desta

Capatal, (lwro n° 2215 - Fls. 34), NANAKO SHIMODA. japoncsa,
. | empresdria, RNE W-312.137-0-SE/DPMAF & CPEMF n° 071 020 65850,

assistidada de sew mando com quem ¢ casada pelo regime da separagac de
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bens. o Japdo, nos termos das Leis Vigentes maquele Pais, RYLUJ
SHIMODA, japonés. empresario. filho de Takao Shimoda e Ritsuko
Shimoda. res ¢ dom no Yapdo. na Cidade de Toquio, Minatu Ku, Takanawa
4-16-12, . E a NORBERIOQ
DIAS. brasileiro, do comércio, separado judicialmente, RG n" 4 87 169
SSP/SP ¢ CPF/ME 1’ 649 948 728.72, res. ¢ dom o'Cap ., na Rua Guarard,
S8, apt® 143, pelo vador de RS 60, .0 imdlﬁ:)sta matricula - Sao
Paulo, 12 de margo de 1998 - EU " AUXILIAR A
DIGITEL- O SUBSTITUTO | &

AV. 03 - Em 31 de agosio de 2007

Rel prevatagdo o, 246,190, de 23 de agasto de 217

: Averba-se, nos termos da Fscritum de Nends ¢ Compes
levrada em 16 de agosto de 2007, &s fis, 1417143, mo Bveo of 4.538, &b 11° Tabelidio de
Notes desta Cupital, que o imivel ¢ atvalmente lungndo comtribainte n

039.076.0449.0, conforme Ceniddo de dados Cadastrais do! tmdvel  IFTU,
em 10.8.2007, pela Prefeinera do Municipio de S8o Paulo. ( hf‘n 446,190
mﬁ Gamea Lot
Lacrevews Moz do ) dsSepmn
Substitil {0

AV, - Em 31 de ngosto de 2007

Ref. prenotagho n. 246,190, de 23 de agosto de 2007
OBITO: Averha-se, nos termws da Escritara Piblica mencionads na averbagho ameror,

* | o falecimento de¢ NORBERTO DIAS ocomido em l?demmdezwo conforme
m-mammm;mmsosm , livre C-044, do
-------------------- v s e o dCONIoE M BCha O2)- o vinmmmm oo o o 0,000 0 me o
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Fonte: GEOSAMPA.

LIVRO N 2 - REGISTRO GERAL

17 OFICIAL DE BEGISTRO DE IMOVEIS

Comarca ds 540 Paula - Cagital

[ muﬁ ( j sao Fak, 31 de mt«mm

Iormaekewmnmm.mmdowm
dsta Capiaal, (Microfiime . 246.190)

Y. T
Tacwrans.

R. 05— m 31 4o agosto de 2007

Ref. prenotogdo & 246,190, de 23 de agasto de 2007

W:( forme Tiscrivura Piblica dayfiw AV 03 supra, o
ESPOLIO DE NORGERTO DIAS, sutorizado por Alvark Jidi

Cagital, Dx, Jodo Batista Silvécio da Silva, nos autos n. 583.00.
000, VENDEU o imdvel, pelo vador de RS 11500000 (cento ¢
PLANEJAMENTO MONTAGENS INDUSTRIAIS E C

so ONPHMF) scb n T2.762 685/0001-14, com sede na Rua
westa Capital, Valor Venal de Referfacia: RS 12958500, (Mic

%m Marie dy s

AV. 86  Em 9 de setembyo de 2019
Ref prenotagdo n. 381 577, de 2 de setembeo de 2010

PENHORA: Conforme Certidio expedida em 30 de agusto de 2019, na forma do
Provimento CG06/2009, pelo 15" Oficio Civel do Foro Central desta Comarca da
Capital, »0s sutcs da Acdo de Execuslio Civil n. 003530291 2017.8.26.0100, movida
pelo CONDOMINK) EDIFICIO VERGUEIRO WORK CLNTER, CNPHME) n
01 905978000165, em face de RTA PLANEJAMENTD MONTAGENS
INDUSTRIALS E COMERCIO LTDA, CNPI(MF) . 72. 762 685000 1-14, procedensos
4 sverbagdo da penhors do imdvel, e garsntia de uma divida oo valer de RS
120,385,536 {cemio ¢ vime mil trezentas ¢ odents ¢ Cinco reats ¢ o 05 ),
tendo sido nomeads depositana do bem, & executada (Microfilge n 381 577)

Selo Dugital N* 11145033 107897 50010006199, B

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sao Paulo - SP

Figura n° 4 — Zoneamento do imével avaliando.’
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2.4

De acordo com o Plano Diretor da Cidade de Sao Paulo, encontram-se
ZEU, ZONA DE ESTRUTURACAO URBANA e apresenta as seguintes

caracteristicas técnicas:

Coeficientes de aproveitamento:

Minimo: 0,50
Basico: 1,00
Maximo: 4,00

Taxa de ocupacado maxima: 0,70a 0,85
Taxa de permeabilidade minima: 0,15

Lote minimo: 125m?
Frente minima: 5,00m
Gabarito de altura - maximo NAO TEM.

CARACTERISTICAS INTERNAS DO IMOVEL AVALIANDO

O imbvel em apreco € constituido por um conjunto comercial, com area de
privativa de 47,48m?2, area comum de 54,98m? e area total de 102,46m 2,
fracao ideal de 1,052632%, com direito ao uso de uma vaga, para guarda
de um automével de passeio, localizada na garagem coletiva, em local

individual e indeterminado.

Recepcao- Piso - Granito
Paredes — Masseadas e pintadas
Teto — Forro de gesso rebaixado

Salas — Piso - Porcelanato
Paredes — Masseadas e pintadas
Teto — forro de gesso rebaixado.

Copa - Piso - Porcelanato

Paredes — Azulejo até o teto

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sdo Paulo - SP 14
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Teto - forro de gesso rebaixado.

Banheiros - Piso - Ceramico
Paredes — Azulejo até o teto
Teto — Forro de gesso rebaixado

De acordo com a publicagcéo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”

o IBAPE SP - o imével avaliando encontra-se descrito na Classe
Comercial/ Escritério padrao superior, seu estado de conservagao é
bom, porém necessitando de reparos simples, e sua idade
referencial é de 70 anos.

2.5. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Foto n? 01 — Fachada Frontal do imé\;el.

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sdo Paulo - SP 15
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02 - Fachada frontal.
Foto n? 03 — Idem anterior.

Foto n?

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sao Paulo - SP
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Foto n2 05- Entrada do edificio.
Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sao Paulo - SP
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08- Hall de entrada com élevadores.
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Foto n® 09 — Hall d entrada das unidades.

Foto n?
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Foto n? 10 — Detalhe da sala do conjunto.
Fotolng 11 — Vista do WC do conjunto avaliando.
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Foto n? 12 — Vista da copa e WC do conjun
Foto n? 13 — Vista da Rua Vergueiro — lado esquerdo.
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2.6.

Foto n? 14 — Vista da Rua Vergueiro — lado esquerdo.

METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade a NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliacdo de Bens
Parte 2: Imoveis Urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido
através da utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Método Comparativo Direto
Onde o valor do imével é obtido por meio de comparacdo de dados de

mercado relativos a outros imoéveis de caracteristicas semelhantes.

Procedeu-se a avaliagdo das ofertas de iméveis semelhantes disponiveis
para venda na regidao nos meses de marco/abril do ano de 2020, conforme
pesquisa de valores obtidos com a oferta iméveis semelhantes na regido.

AVALIACAO

Para obter a determinacao do valor locativo unitario do imével avaliando,

utilizaremos a seguinte metodologia:

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta — Sao Paulo - SP 22
Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email - eluffabio@gmail.com
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3.1. APLICAGAO DE FATORES

Para efetuar a homogeneizacdo dos elementos avaliados serdo aplicados
os fatores:

o Fator Oferta:

o Representa a elasticidade das negociacbes imobilidrias, equivalente
a 10% de desconto sobre as transacdes.

o Fator Localizagao:
o Transposicdo dos valores unitarios das ofertas baseado no indice
fiscal de cada elemento, determinado pela Planta Genérica de

Valores da Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

o O imével avaliando encontra-se no setor, 039, quadra 076, IF
2.864,00.

o Fator de Frente (se for o caso);

o Fator Profundidade (se for o caso).

3.2. CALCULO DO VALOR DE VENDA

Calculos:

VI = Au X Vu X Kd

Onde:

VI: Valor Imovel

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sdo Paulo - SP 23
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Au:  Area util
Vu:  Valor unitéario
Kd: Coeficiente de depreciacao

3.3. PESQUISA E HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS

ELEMENTO LOCALIZACAO VALOR DE AREA (m?)
VENDA (R$)

Rua Vergueiro, ao lado
da Estagdo Ana Rosado  °10.000,00  48,00m2

. (R$10.625,00/m?)
1 Metrd. SP.
615.000,00 48,00m2 ,
Rua Vergueiro, ao lado (R$12.812,50/m")
2 da Estacao Ana Rosa do
Metré. — SP
565.000,00 48,00m2 ,
Rua Vergueiro, ao lado (R$11.770,83/m")
da Estacao Ana Rosa do
3 Metrd. — Vila Mariana —
SP
541.000,00 48,00m2 ,
Rua Vergueiro, Vila (R$11.270,83/m")
4 Mariana — SP.
380.000,00 42,00m2 ,
Rua Vergueiro - Centro — (R$9.047,61/™)
5 SP
330.000,00 40,00m2
Rua Vergueiro - (R$8.250,00/m?)
6 Liberdade — SP

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sao Paulo - SP
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Rua Vergueiro -

7 Liberdade — SP 728.000,00 46,00m2
(15.826,00/m?)
8 Rua Vergueiro — Vila 823.599,00  48,00m2
Mariana — SP (R$17.199,97/m?)
FATOR FATOR _ FATOR DE FRENTE FATOR VALOR VENDA / M?
OFERTA LOCALIZACAO PROFUNDIDADE
0,9 1.02 1 1 11.589,75
0,9 1.02 1 1 11.761,87
0,9 1.02 1 1 10.805,62
0,9 0,77 1 1 7.810,68
0,9 0,77 1 1 6.269,99
0,9 1 1 1 7.426,80
0,9 1 1 1 14.243,40
0,9 1 1 1 15.479,97
Total: R$ 85.388,08
HOMOGENEIZACAO MEDIA
ARITMETICA
Elemento 1
11.589,75
Elemento 2
11.761,87
Elemento 3
10.805,62
Elemento 4
7.810,68
Elemento 5 DISCREPANTE
6.269,99
Elemento 6
7.426,80
Elemento 7 DISCREPANTE
14.243,40
Elemento 8 DISCREPANTE
15.479,97

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sao Paulo - SP
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Total: R$85.388,08

R$ 39.842,38 / 8 elementos = R$ 4.980,29

R$ 4.980,29 MEDIA SANEADA
+30 % R$ 13.875,65
-30 % R$ 7.471,37
Eliminando-se os elementos discrepantes temos:
Elemento 1 11.589,75
Elemento 2 11.761,87
Elemento 3 10.805,62
Elemento 4 7.810,68
Elemento 6 7.426,80
TOTAL 49.394,72 / 5

Valor do Metro Quadrado obtido para o imével em questao = R$
9.878,94

Depreciacao pela idade:
70 100%
23 anos X

X= 32,85 ou 32%

Ross — Heidecke:

% de vida util — 32%.

Estado de conservacéao segundo tabela — “c” — regular.
Depreciacao (K) — 32% = 0,769.

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sdo Paulo - SP 26
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Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciacao de Iméveis

CODIGO CLASSIFICACAO (CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo

B Entre novo e regular

C Regular
D .
simples
IDADE EM %

DE VIDA A
2,00 1,02
4,00 2,08
6,00 3,18
8,00 4,32
10,00 5,50
12,00 6,72
14,00 7,98
16,00 9,28
18,00 10,60
20,00 12,00
22,00 13,40
24,00 14,90
26,00 16,40
28,00 17,90
30,00 19,50
32,00 21,10
34,00 22,80
36,00 24,50
38,00 26,20
40,00 28,80
42,00 29,90
44,00 31,70
46,00 33,60
48,00 35,60
50,00 37,50
52,00 39,50
54,00 41,60
56,00 43,70
58,00 45,80
60,00 48,80
62,00 50,20
64,00 52,50
66,00 54,80

Entre regular e reparos

E

F
G
H

Reparos simples

Entre reparos simples
e importantes

Reparos importantes

Entre reparos
importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAGAO

B
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31
10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20
28,80
29,80
31,70
33,60
35,50
37,50
39,50
41,60
43,70
45,80
48,80
50,20
52,50
54,80

C
3,51
4,55
5,62
6,73
7,88
9,07
10,30
11,60
12,90
14,20
15,60
17,00
18,50

20,00
21,50
23,10
24,70
26,40
28,10
29,90
31,60
33,40
35,20
37,10
39,10
41,90
43,00
45,10
47,20
49,30
51,50
53,70
55,90

D
9,03
10,00
11,00
12,10
13,20
14,30
15,40
16,60
17,80
19,10
20,40
21,80
23,10
24,60
26,00
27,50
29,00
30,50
32,20
33,80
35,50
37,20
38,90
40,70
42,60
44,00
46,30
48,20
50,20
52,20
54,20
56,30
58,40

E F G H
18,90 139,30/53,10/75,40
19,80 |34,60/53,60/75,70
20,70 |35,30/54,10/76,00
21,60 |36,10/54,6076,30
22,60 |36,90/55,20/76,60
23,60 |37,70/55,80/76,90
24,60 |38,50/56,4077,20
25,70 |39,40/57,00/77,50
26,80 |40,30/57,6077,80
27,90 |41,80/58,30/78,20
29,10 |42,20/59,00/78,50
30,30 |43,10/59,6078,90
31,50 |44,10/60,4079,30
32,80 |45,20/61,10/79,60
34,10 |46,20/61,80/80,00
35,40 |47,30/62,60 80,40
36,80 |48,40/63,40/80,80
38,10 |49,50/64,2081,30
39,60 |50,70/65,00/81,70
41,00 |51,90/65,9082,10
42,50 |53,10/66,70/82,60
44,00 |54,40/67,60/83,10
45,60 |55,60/68,50/83,50
47,20 |56,90/69,40/84,00
48,80 |58,20/70,4084,50
50,50 {59,60/71,30/85,00
52,10 |61,00/72,30/85,50
53,90 |62,40/73,30/86,00
55,60 |63,80/74,30/86,60
57,40 |65,30/75,30/87,10
59,20 |66,70/75,40/87,70
61,10 |68,30/77,50/88,20
69,00 |69,80/78,60/88,80
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68,00
70,00
72,00
74,00
76,00
78,00
80,00
82,00
84,00
86,00
88,00
90,00
92,00
94,00
96,00
98,00
100,00

57,10
59,50
62,20
64,40
66,90
69,40
72,00
74,60
77,30
80,00
82,70
85,50
88,30
91,20
94,10
97,00

57,10
59,50
62,20
64,40
66,90
69,40
72,00
74,60
77,30
80,00
82,70
85,50
88,30
91,20
94,10
97,00

58,20
60,50
62,90
65,30
67,70
72,20
72,70
75,30
77,80
80,50
83,20
85,90
88,60
91,40
94,20
97,10

100,00100,00100,0

60,60
62,80
65,00
67,30
69,60
71,90
74,30
76,70
79,10
81,60
84,10
86,70
89,30
91,90
94,60
97,30

64,90
66,80
68,80
70,80
72,90
74,90
77,10
79,20
81,40
83,60
85,80
88,10
90,40
92,80
95,10
97,60

71,40/79,70 89,40
72,90/80,80/90,40
74,60/81,90/90,90
76,20/83,10/91,20
77,90/84,30/91,80
89,60/85,50/92,40
81,30/86,70/93,10
83,00/88,00/93,70
84,50/89,2094,40
86,60/90,50/95,00
88,50/91,80/95,70
90,30/93,10/96,40
92,20/94,50/97,10
94,10/95,80/97,80
96,00/97,20/98,50
98,00/98,00/99,80

100,00100,00100,0/100,0/100,0

Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue.
A IDADE EM % DE VIDA do imoével avaliando sera:

APARTAMENTOS - 60 anos

BANCOS — 70 anos

CASAS DE ALVENARIA — 65 anos

CASAS DE MADEIRA - 45 anos

HOTEIS - 50 anos

LOJAS - 70 anos

TEATROS - 50 anos
ARMAZENS — 75 anos

FABRICAS - 50 anos

CONST. RURAIS — 60 anos

GARAGENS - 60 anos

ESCRITORIOS - 70 anos

GALPOES (DEPOSITOS) - 70 anos

SILOS - 75 anos
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R % & VU ESTADD DE CONSERVAGAD
& b e d . f g "
2 0,990 0987 (985 0410 0#11 0661 049 0265
4 09 0976 0.955 0.900 030 0,654 0,464 0,243
8 0,08 0,965 0.044 0200 oM 0,647 0ASH 0 240
8 0,057 0,954 0,953 0279 0784 0630 0,454 0237
10 05 a2 0921 03859 0774 0.£31 g A 0234
12 2,933 2,930 0909 0357 0.764 082 0A&2 0,231
14 8,320 897 0,807 0846 0754 0E15 043 0,228
1€ 0,907 0.904 0884 234 0743 0508 043 0,225
18 08 0291 0471 0,221 a7 0597 0AM 0,222
b2 0,830 0377 085 0805 0721 0.583 0417 0213
2 0,856 0,383 0844 0798 0.7 0578 0410 0295
24 0,851 0243 0250 0752 0887 0589 5 AW 0211
= 08 08% 0&1s 0769 0685 0.5%9 0,398 0207
= a6 as8 080 0,754 0,672 05 0,383 0204
' 0,505 o - 0,740 0650 035 0,382 0,206
ﬂ 0,730 0788 0725 0548 0537 0374 0,308
- 0,772 0.7 Tres 0710 0es2 0518 0388 0,3
® 0,758 07 075 0.604 0£19 0.504 0353 0,167
@ 0738 0,735 0719 0678 0.804 0.4 0.3 0,383
40 0,720 078 0 662 0,500 0,487 0,341 0,179
4z 2,202 2,700 0884 0645 0575 0,46 gax 0,174
4 o ka3 o681 0 666 0623 0550 0,458 0.3M 0,963
45 0864 6862 0,647 &0 0544 0,484 0315 0,385
42 0845 0543 &9 0503 0524 0,431 0,308 0,360
= 0,625 0,623 05 0.574 0512 0412 0208 0,755
52 0,605 0,600 0500 0556 0405 0.404 0287 0,380
54 0,584 0582 0,569 0537 478 0390 0277 0145
5 o563 9561 0549 0518 0461 0,37 0287 0,980
53 8,542 o540 0,528 0408 0444 0.362 025t 0134
&0 0,520 as1a 0.507 472 0426 0387 028 0,123
& 0,498 0408 0488 0,453 0.4 0333 023 0,123
54 0475 0.474 0463 437 0369 0.317 0225 0,718
B 0452 0,451 0,441 0416 0,370 0,302 024 0,112
&2 0428 0427 0418 0304 0,359 0285 0.203 0,908
0 0,405 0.404 0,395 0.372 0232 0271 0,192 0,100
72 381 380 8.371 0350 0312 0254 0,180 0,004
74 6,358 0355 047 0337 0202 0238 0,389 0068
7% 0,331 6350 03z 0.304 8271 0221 0,57 0 oz
78 0,308 0305 0296 0281 0256 0204 0,185 0,07
) 0,230 0.27% 0273 0,257 0.229 0187 0,153 0,060
o 0,254 0263 0,347 0233 028 017 0,120 0,063
B 0,227 0226 0,221 0.20% 0,186 0,152 0,908 0,058
B 200 2206 0788 0,984 0.964 0,134 0,005 0,050
& @173 0172 0,%8 0155 0142 0415 006z 0,043
w0 ,145 awus 0349 0,433 0119 0.007 0,069 0,088
w0 0197 0116 a.114 0,307 0,098 0078 0,085 0,029
o4 0,088 0088 0088 0.089 672 0,06 0,042 0222
@ 0,050 0.059 0.058 0054 0042 0.040 0,028 005
w© 0,030 0,083 0029 0,027 0024 0,020 0014 0,007
120 0,000 0,000 0.000 0,000 0,000 0,000 0000 0,000

VALOR DA AVALIACAO =

Area do imédvel x valor obtido por m? x depreciacio
47,48m2 x R$ 9.878,94x 0,769 (Ross-Heidecke depreciacéo) =

R$ 360.701,04 (trezentos e sessenta mil, setecentos e um
reais e quatro centavos).
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4- CONCLUSOES

Considerando-se o relatoério retro descrito, o valor final sera de:

VALOR TOTAL DA AVALIACAO

R$ 360.701,04 (trezentos e sessenta mil, setecentos e um
reais e quatro centavos).

O signatario atesta que a presente vistoria obedeceu criteriosamente
aos seguintes principios fundamentais:

. Os honorérios profissionais dos Peritos vistores nao estao, de forma

alguma, sujeitos as conclusdes deste laudo.

. Os Peritos vistores ndo tém nenhuma inclinacao pessoal em relagao
a matéria envolvida neste laudo, nem tampouco dela auferem

qualquer vantagem.

. Os Peritos ndo possuem no presente, nem contemplam, para o

futuro, interesse algum nos bens objeto desta avaliacéo.

. No melhor conhecimento e crédito dos peritos, as andlises, opinides
e conclusbes expressas no presente trabalho sdo baseadas em
dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e

corretos.

ENCERRAMENTO

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta - Sdo Paulo - SP 30
Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email - eluffabio@gmail.com

fls. 159

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO LUIZ ELUF e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 08:04 , sob o niumero WJMJ20413067700

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035302-91.2017.8.26.0100 e codigo 99D8A2C.



FABIO LUIZ ELUF
Arquitetura & Avaliagoes

CAU A16722-3

Segue o presente Laudo Avaliatério, em 36 (trinta e seis) laudas, impressas
apenas no anverso, rubricadas, sendo esta ultima, datada e assinada pelo
Perito Avaliador.

Relacao de anexos:

Anexo | Pesquisa de Valores Imobiliarios;

Sao Paulo, 25 de agosto de 2020.

Arqt°. FABIO LUIZ ELUF
CAU A16722-3
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ANEXO | - RELATORIO DE AVALIACAO DE IMOVEIS
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o Localizacao: Rua Vergueiro, ao lado da Estacdo Ana Rosa do Metré.

SP. IF: 2.926,00

o Valor de Venda: R$ 510.000,00 (quinhentos e dez mil reais).

destaque

RS 510.000
condominio R$ 600 + IPTU RS 368

Sala comercial com acabamentos de primeira e ar condicionado instalado. Facil
acesso aos elevadores. Edificin enm bastante demanda, muro a muro com a
estacao Ana Rosa do metrd

Rua Vergueiro, Vila Mariana

D44m 1 [*=1

DADOS DO IMOVEL

o Localizacao: Rua Vergueiro, ao lado da Estacdo Ana Rosa do Metré.
— SP. IF: 2.926,00

o Valor de Venda: R$ 615.000,00 (seiscentos e quinze mil reais)

RS 615.000
condominioR$ 612 + IPTURS 376

Trend Paulista Offices Vila Mariana Condominio Edificio, sala pronta de 47,5
mt2 que acaba de ser reformada, para fins comerciais para
consultério/escritério, a sala contemn Ar cond

Rua Vergueiro, Vila Mariana

Oasm 1 [*1

DADOS DO IMOVEL
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o Localizacao: Rua Vergueiro, ao lado da Estacdo Ana Rosa do Metré.

— Vila Mariana — SP. IF: 2.926,00

o Valor de Venda: R$ 565.000,00 (quinhentos e sessenta e cinco mil
reais)

RS 565.000
condominio RS 560 + IPTU RS 2.500

Ao lado da estacdo de metrd Ana Rosa, essa sala comercial € ideal para quem
procura um bom posicionamento e facilidade para locomogao. Espago
inteligente com uma sala, banheiro int..

Rua Vergueiro, Vila Mariana

Oew @1 [

DADOS DO IMOVEL

. Localizacao: Rua Vergueiro, Vila Mariana — SP. IF: 2.220,00

o Valor de Venda: R$ 541.000,00 (quinhentos e quarenta e um mil reais)

RS 541.000
condominio RS 597 + IPTURS 398

48 m? de area Util em vao livre, piso com revestimento em laminado de madeira,

Rua Vergueiro, Vila Mariana

O44m F1 [=1

DADOS DO IMOVEL
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. Localizacao: Rua Vergueiro - Centro — SP IF: 2.220,00

o Valor de Venda: R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais)

=2 e

condominio R$ 736 + IPTURS 214

300m do Metro Vergueiro e Sao Joaquim!!!! Excelente conjunto comercial com
02 aparelhos de ar condicionado individual,copa com bancada, piso elevado
removivel, 02 banheiros, 01 vag

Rua Vergueiro, Liberdade

O a2m 1 [*R2

DADOS DO IMOVEL

. Localizacao: Rua Vergueiro - Liberdade — SP IF: 2.864,00

o Valor de Venda: R$ 330.000,00 (trezentos e trinta mil reais)

RS 330.000

condominio R$ 692 + IPTU RS 2.570

SALA DE 40 M? COM 2 SALAS, 2 BANHEIROS, 1 COPA, 1 VAGA DE GARAGEM,
BOM PARA AREA MEDICA, ESCRITORIO, CONSULTORIO ODONTOLOGICO, ETC
AO LADO DO METRO VERGUEIRO. CONFIRA!M!

Rua Vergueiro, Liberdade

O 4som 1 [&2

DADOS DO IMOVEL
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. Localizacao: Rua Vergueiro - Liberdade — SP IF: 2.864,00

o Valor de Venda: R$ 728.000,00 (setecentos e vinte e oito mil reais).

RS 728.000

condominio RS 547
CONJUNTO COMERCIAL - Ref.: 190-IM77190

Rua Vergueiro, Vila Mariana

Daem 1 A1 [®1

DADOS DO IMOVEL

. Localizacao: Rua Vergueiro — Vila Mariana — SP IF: 2.864,00

o Valor de Venda: R$ 823.599,00 (oitocentos e vinte e trés mil,
quinhentos e noventa e nove reais).

RS 823.599

Localizado proximo a Avenida Paulista, maior polo de negécios da América

Rua Vergueiro, Vila Mariana

Oaem 1 1 [=1
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