NN =

f' Joaquim Vicente de Rezende Lopes o B
) ENG® CIVIL E MECANICO @
| CREA 0600590772

" EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL DO ,
FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP. |

e

PROCESSO N° 0043162-08.2001.8.26.0100
N° DE ORDEM 834/2001
/ OQ/‘ Sjw\ o

Lo .

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE /LOPES, \
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromj sado nos
AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM tequerida
por ANTONIO SERGIO PEREIRA OMZ  contra
CONDOMINIO  EDIFICIO  CENTRO / COMERCIAL
PRESIDENTE, dando por terminados seus estudos dlggenuas e
vistorias, este signatario vem apresentar suas gpnclusoes
substanciadas no seguinte LAUDO em anexo, felo qual
chegou ao valor avaliatério de RS 85.000,00 (OITENTA E CINCO
MIL REAIS) - Data Base: Setembro de 2018, parazo imével
situado na Rua 24 de Maio, n° 116, Unidade n° 40, na%a Galeria
Superior ou 5° pavimento do Edificio Centro Tomercial
Presidente, Republica, 7° Subdistrito da Consolacdo, Sdo Paulo -

SP, CEP: 01041-001.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo Paulo, 17 de setpembro de 2018.
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:
Ej,- OBSERVAGOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial ¢ a

determinagédo do valor de mercado para o imovel descrito nos

AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM requerida

| por ANTONIO SERGIO PEREIRA BOM  contra |
_. CONDOMINIO  EDIFICIO CENTRO  COMERCIAL

F PRESIDENTE, processo n° 0043162-08.2001.8.26.0100 ™

(834/2001), em curso perante a 2% Vara Civel do Foro Central -

Comarca de Sdo Paulo - SP, conforme segue:

Trata-se de imovel comercial situado na Rua 24 de Maio, n® 116,

Unidade n2 40, na 22 Galeria Superior ou 52 pavimento do

Edificio Centro Comercial Presidente, Republica, 72 Subdistrito

da Consolagdo, S3o Paulo - SP, CEP: 01041-001.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 494, foi nomeado

como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatario deste. .

As partes nio indicaram assistentes téecnicos €

ndo apresentaram quesitos.
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[j IL.- VISTORIA: - '

Este signatario diligenciou ao local do imovel
objeto da lide, no intuito de vistoria

-lo e coletar todos os
subsidios necessdrios para a elaboracio de seu Laudo, e com os

elementos levantados pdde, com seguranca, concluir o presente

trabalho.

O local de estudo é de facil acessibilidade e esta
situado na zona central da Cidade de Sio Paulo, tendo como

principais vias de acesso as Avenidas Ipiranga e Sio Jozo.

I1.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, objeto da presente acdo, situa-se na
Rua 24 de Maio, n° 116, Unidade n° 40, na 22 Galeria Superior
ou 5° pavimento do Edificio Centro Comercial Presidente, '\)'
Republica, 7° Subdistrito da Consolacdo, Sao Paulo - SP, CEP:
01041-001, no quarteirdo formado pelas vias: Rua Conselheiro
Crispiniano, Avenida Sdo Jodo, Rua Dom José de Barros e a

respectiva Rua 24 de Maio.
RUA A1y
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- A ilustracdo do mapa que segue demonstra a
localizagio do Condominio Edificio Centro Comercial

presidente, onde se encontra o imével avaliando.

. Fonte: Google Maps.
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LOCAL DO IMOVEL: Rua 24 de Maio, n? 116, Unidade n? 40, na 22
Galeria Superior ou 52 pavimento do Edificio Centro Comercial

Presidente, Repuiblica, 72 Subdistrito da Consolagdo, Sdo Paulo - SP,
CEP: 01041-001.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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11.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDOQO 0 MAPA FISCAL: - '{.

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de sio Paulo, o imével
situado na Rua 24 de Maio, n° 116, Unidade n° 40, na 22 Galeria
Superior ou 35° pavimento do Edificio Centro Comercial
Presidente, Republica, 7° Subdistrito da Consolacio, Sio Paulo -

SP, CEP: 01041-001 possui a seguinte situacio:

seTor: 006

quapra: 017

inoice: 4.364,00/2015

zona: ZC

conTrRIBUINTE: 006.017.0698-6

Unidade n°® 40 - Edificio Centro Comercial Presidente

MATRIcuLA: 40.762 ‘-l i

Do 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo - SP

Registro anterior: Transcricdes 68.472, 75.783 a 75.795, 76.030 a
76.035, neste Cartorio
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11.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imével avaliando ¢
| servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:
Drenagem [ x]

% Guias [ x] b/
Sarjetas [x]
Pavimentacao asfaltica [ x] \
Pavimentacao articulada [ x]

Passeios (%]
Rede de agua potavel [x)
Rede de esgoto sanitario faes
Rede telefdnica [x]
Rede de fibra otica [x]
Rede de gas Eixil
Correios [(x]
Rede de energia elétrica [x]
Iluminacédo publica (]
Onibus urbanos (x] e
Onibus Intermunicipal [x] \'11{
Estacdo de Trem Urbano (x] \
Estacdo de Metro [x]
Coleta de lixo (x]
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I1.1.4.- CARACTERISTICAS pp REGIAQ: -
/—_\

O local onde est; localizado 0 condominio ficy
posicionado na zona centra| di Cidade de s3o Paulo, distante
aproximadamente, 1,0 (um) quilémetro, em linha reta, 4o

marco zero da Capital.

A regido onde ests situado o CONDOMINIO
EDIFICIO CENTRO COMERCIAL PRESIDENTE ¢ de fiq| acesso,
estando servida por virias linhas regulares de 6nibuys e estacoes
de trens do METRO e da CPTM.

A ocupacio comercial na regidao do imével ¢ de
ambito local, e bastante diversificada, observando-se os
seguintes Compartimentos, tais como: bares, lanchonetes,
pizzarias, imobiligrias, escolas, video locadoras, drogarias,
Supermercados, padarias, chaveiros, cabeleireiros, redes
bancérias, estacionamentos, Postos de servicos, lava rapidos,
lotéricas, oficinas mecanicas, lavanderias, despachantes,
ﬂoriculturas, Veterinarios, lojas varejistas, shoppings, cartorios,
cfl'nicas, hospitais, casas adaptadas para o comércio varejista e

Servicos diversos, localizados a0 longo dos logradouros

adjacentes da Rua 24 de Maio.

RESMACHADO, 4 -4° AND. - CJ, ripp
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oy
A destinacdo residencial na regido do imdvel ¢ |
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e

individuais cujos padrdes construtivos sio simples e médios

Constatou-se também a predominancia de

prédios residenciais e comerciais cujos padrdes construtivos sio

simples, médios e superiores.

A ocupacédo industrial praticamente inexiste na
regido em estudo, o que, alias, ¢ bastante comum nas principais

vias da Cidade de Sao Paulo.

11.1.5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano
do Municipio de Sdo Paulo, a Lei do Zoneamento n° 16.402 de
22/03/2016, que regula o uso e ocupagio do solo, o imovel "\ |
pertence a Zona “ZC - Zona Centralidade”, com as seguintes
Caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e

capacidade dos lotes:
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- Caracteristicas da zona de uso, conforme
pa,.gmetros de ocupacgiao - Quadro 3:

caracteristica: Cona Centralidade

' Tipo de Zona: Qualificacido

Zona de Uso: ZC

Coeficiente de Aproveitamento: Minimo = 0,30

Médio = 1,00
Maximo = 2,00

Taxa de Ocupacéo:
0,85 (para lotes até 500 m?)

0,70 (para lotes igual ou superior a 500 m?)

Gabarito de Altura Maxima: 48 metros
Recuos Minimos: Frente = 5 metros

Fundos e Laterais =
NA (altura menor ou igual a 10 m)

3 metros (altura superior a 10 m) \ ;

Cota parte maxima de terreno por unidade =
NA - néo se aplica
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11.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO EDIFiCIO
CENTRO COMERCIAL PRESIDENTE possui formato irregular e
topografia plana, de quem olha da rua para os fundos do lote. O
solo aparenta ser seco e firme podendo receber construcées de
qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas

Municipais e Normas Técnicas,

O terreno onde esta construido o Edificio Centro
Comercial Presidente possui a drea de 1.270,00m?, tendo uma
frente projetada para a via publica de 31,28m, sdo duas frentes:
Rua 24 de Maio, n° 116 e Rua Dom José de Barros, n° 270.

A Unidade n° 40, localizada na 2% Galeria
Superior ou 5° pavimento do Edificio Centro Comercial
Presidente, possui a fracio ideal de 0,2441%, na totalidade da

drea do terreno e demais coisas comuns do condominio.

R : S : -
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- A ilustracdo a seguir ilustra o terreno na

quadra fiscal.

° Fonte: GeoSampa
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LOCAL: Condominio Edificio Centro Comercial Presidente.
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11.2.2.- BENFEITORIAS: -

[ O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imével
r em questao, observou que sobre o terreno anteriormente
descrito, encontra-se edificado um condominio de uso comercial,
denominado EDIFICIO CENTRO COMERCIAL PRESIDENTE,
composto por apenas 01 (uma) torre erigida em concreto
armado e projeto arquitetonico especifico, com os devidos

recuos e no mesmo nivel ao das vias publicas, ou seja, Rua 24 de

Maio e Rua Dom José de Barros.

O CONDOMINIO EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
PRESIDENTE é composto por unidades auténomas (lojas),

galeria, elevadores, escadarias convencionais, medidores, areas

comuns e portaria para os condominos.

O CONDOMINIO EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
PRESIDENTE, que ao regime de condominio regulamenta a lei

que, fica dividido em duas partes distintas, a saber:

* Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e r
propriedade comum de todos os condominos, inaliendveis e |
indivisiveis, acessdrias e indissoluvelmente ligadas as
unidades auténomas;

RUA ALvag
ESMACHADO, 41 - 42 AND. - CJ. M’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 31054522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



7

Joagquim Vicente de Rezende Lopes "
ENG® CIVIL E MECANICO \ ) |
CREA 0600590772 |

. Uma outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
rivativo e de propriedade exclusiva dos conddéminos,
constituidas pelas chamadas “unidades auténomas”

. DO EDIFICIO: -

“ O EDIFICIO CENTRO COMERCIAL PRESIDENTE

compreende em 08 (oito) pavimentos, séo eles:

 1° Pavimento - Galeria da Rua Sao José
« 2°Pavimento - Praca Nivel 24 Maio

e 3° Pavimento - Rua Alta
4° ao 7° Pavimento - 17, 22, 32 e 42 Galeria Superior

e 8° Pavimento - Atico

Nos pavimentos do edificio, encontram-se: “halls”
de circulacao (galeria), escadarias convencionais e rolantes,

elevadores, extintores, hidrantes e unidades auténomas.

No 4atico, encontram-se: cobertura, casa de

médquinas, escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos de

ventilagao, barrilete e caixa d’agua.
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lﬂ A portaria do CONDOMINIO EDIFfCIO CENTRO
i COMERCIAL PRESIDENTE estd localizada Proxima da entrada
[ pela Rua 24 de Maio, com monitoramento de cameras de

/ seguranca.

/ . DA UNIDADE AVALIANDA: -

UNIDADE N¢ 40, EDIFICIO CENTRO COMERCIAL PRESIDENTE
MATRICULA: 40.762 - 5° CRISP

De acordo com o documento de matricula do

imével, verifica-se que a Unidade n° 40, localizado na 22 Galeria
Superior ou 5° pavimento do EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
PRESIDENTE, possui a drea construida de 23,53 mz2,

No decorrer da vistoria este signatdrio verificou
que o imdvel avaliando possui um padrio construtivo
assimilével ao tipo “Escritério Padrio SIMPLES”, classificacdo
esta, contida no estudo “valores de Edificacdes de Iméveis
Urbanos - 2017”, apresentando-se com estado regular de
conservacao e uso, que segundo o referido Estudo, enquadra-se
na referéncia (c) - Estado da Edificacio: Regular. \ |

O CONDOMINIO EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
PRESIDENTE nio possui garagem.

R ¥
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As fotografias apresentadas a seguir ilustram a }_ :
Rua 24 de Maio, no trecho onde estd situado o Condominio *

gdificio Centro Comercial Presidente, vistas da fachada do prédio
e 0s aspectos gerais da unidade avalianda.

FOTO DE N2 01: i

VISTA DA RUA 24 DE MAIO, NO TRECHO ONDE ESTA |
SITUADO O CONDOMINIO EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
PRESIDENTE.

LI ALVA
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” FOTO DE N2 02: |

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA 24 DE MAIO, NO
TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO EDIFiCIO -.
|Jl'
CENTRO COMERCIAL PRESIDENTE. :

ARES MACH.—\DO, 41-4° AND., - CJ. ¢M?’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030-p
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r FOTO DE N2 03:

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO CENTRO COMERCIAL ‘
PRESIDENTE, DE QUEM OLHA DA RUA 24 DE MAIO. ;

RUA Ay,
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W FOTO DE N° 04:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO CENTRO

COMERCIAL PRESIDENTE, DE QUEM OLHA DA RUA 24 DE \/
MAIO.
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‘ FOTO DE N2 OL’J\

VISTA EM DETALHE DA ENTRADA DO EDIFICIO CENTRO
COMERCIAL PRESIDENTE, DE QUEM OLHA DA RUA 24 DE |/
{
MAIO. il

RUA A1 v
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OUTRA VISTA DA ENTRADA DO EDIFICIO CENTRO
COMERCIAL PRESIDENTE, DE QUEM OLHA DA RUA 24 DE \/
MAIO.
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OUTRA VISTA DA ENTRADA DO EDIFICIO CENTRO
COMERCIAL PRESIDENTE, DE QUEM OLHA DA RUA 24 DE f
MAIO.
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VISTA DA CIRCULACAO DO EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
PRESIDENTE, DE QUEM OLHA DA 22 GALERIA SUPERIOR. |
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L FOTO DE N2 09:

VISTA DA CIRCULAGAO DO EDIFiCIO CENTRO COMERCIAL
PRESIDENTE, DE QUEM OLHA DA 22 GALERIA SUPERIOR.
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5 f_g_m_(ign_e_l_z - Vista da identificacdo da unidade 40.

o S
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Foto de n? 13 - Vista da fachada da unidade avalianda.
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de n? 14 - Outra vista da fachada da unidade avalianda.

Foto
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o de n® 16 - Vista da unidade avalianda.

Fot

Foto de n? 17 - Outra vista da unidade avalianda.

RUA 41
VARES MACHADO, 41 - 42 AND. - J, cipnr . LIBERDADE - SA0 PAULQ - sp
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} ‘L_ FOTO DE N2 18: Tl’

VISTA DO BANHEIRO PRIVATIVO DA UNIDADE AVALIANDA. |
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[::: I1l.- CRITERIOS DE AVALIACAQ. .

signatario adotara a Norma Brasileira NBR-14.653.>

» que é de yso obrigatério em
qualquer manifestacdo escritg sobre avaliacio de

“avaliacdo de Imdveis Urbanos”

Imdveis
conceitos, métodos e
procedimentos gerais Para os servicos técnicos de

urbanos, e visa complementar 0s

avaliacdo de
imoveis urbanos, bem como a “Norma Basica para Pericias de

Engenharia do IBAPE/SP”, e do estudo © Valores de Edificacges

de Imoveis Urbanos - 201 7”.

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imével
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com Caracteristicas semelhantes ao do imével em
estudo, no tocante a 4rea construida, localizacdo, caracteristicas

Construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicdes acima, o valor |

: > i 0s
de mercadg Procurado estara ajustado a realidade dos preg

Vigentes n4 regidao estudada.

M {1y,
ARFS .'\-l.-\CH.-\DO, 41-4° AND. - ., v

L IBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopespericias@terra com.br
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Para a coleta dog da do Para 3
R do \,ak',r.units.irio basico de drea (| que reflita ,
i mercado{og'c.a Imobilidria ¢, regido avalianda,
Pesquisou'se junto ?s f:llversas €Mmpresas do ramo imobiiiério,
bem como 1o préprio  Condominio Come

dos de Merca

rcial, o valores
ofertados para venda de dpartamentos pg, Mesma  regizo
geoeconomica e negocios efetivamente realizados,

IIL1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “valor unitario” o Perito coletoy

transformacées:

A) ELASTICIDADE: -
cento) no preco das ofertas, para
sUperestimativa,
NEgocios), no ca
desconto.

Deducao de 10% (dez por
cobrir risco de eventual
Por parte das ofertas (elasticidade dos
so de transcricio, nao havera o referido

B) ATUALIZACAO: - Os elementos comparativos, \ |

5 lacdo dos |
i 2 3 i através da variacg

quando necessario, serdo atualizados

Indices

(‘Fundag

IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela |

Aiaat ' iversidade
40 Instituto de Pesquisas Econdémicas da Universida
de s30 Paulo - FIPE/usp”.

RUA £,
““'*RESMACHADO 41-4°AND. . CJ, ¢M" . LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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C) AREA CONSTRUfDA. . No

que se refere
0a construida, considerou-se na Presente ayg|
ar

'acdo a dreg ytj|
dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - (s
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padraes

construtivos e idade aparente, com base nos

fatores

VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO - 2017”.

preconizados no estudo

Conforme referido Estudo, o imavel em questio

enquadra-se no item “21.2. - Escritério Padrdo SIMPLES -

Intervalo de Valores: limite médio S para prédios com

elevadores, resultando o valor unitério igual a 1,410,

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
cdlculo da depreciacdo da construcio, sers empregado o Método
cmbinado de “Ross [ Heidecke”, combinando as consideracées
da idade da edificacdo com o estado de conservacio, através da

formula do fator de obsoletismo, conforme segue:

- “M"" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105.4522

e-mail: joaqu imlopespericias@terra.com br




D . :)J
Joaguim ‘Vzt_:e;rzte de Rezende r, pes ¢4

"X
CREA 0600590772 (

R = Coeficiente residual correspondente 34

decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabelg 2.

Observacdo: no cilculo de K sera observada 3 idade da

edificacdo “I.” e a vida referencial “1,”

Para o imdve] avaliando, considerou-se a idade de

#5 (quarenta e cinco) anos, e uma idade referencial de 70

(setenta) anos, com estado de conservacao da edificacao

enquadrada na referéncia (c) Regular.

F) TRANSPOSICAO: - No transporte dos

elementos que serviram de amostra, o fator de localizacio
desses

indi ais
Paradigmas, tomou-se por base os indices loc

COnstantes ngq Planta Genérica de Valores publicada e editada

Pela Prefeitura de Sio Paulo.

ItU“ ;

AND. - CJ, ““M’* - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



Joaguin Vicente de Rezende Lopes @

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

para o desenvolvimento no cilculo do valor
nitario do metro quadrado, considerando a drea util dos
Jlementos; foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
tervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da

média.

Para a perfeita aplicacio deste método, as

caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca

basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos: 8
padrdo construtivo, localizagéo, tipo do imével, idade, etc.

Apds o término do levantamento dos paradigmas
que compreendem a pesquisa de mercado, este signatario
utilizara o programa de computador “GEOAVALIARPRO”, para
obtencdo de homogeneizacio e cilculos estatisticos, resultando
a media aritmética em seus limites de confianca pré-
estabelecidos em torno da média.

Caracteristicas do imdvel avaliando:

[ PADRAG Con

: STRUTIVO  2.1.2.- Escritério Padrdo SIMPLES (médio)

Para prédios com elevador

- Vu=1,410x RsN

LDé‘,?;EAPARENTE 45anos  VIDA UTIL ESTIMADA ... 70anos | \ |

RVACAO (c) Regular |

Coeficiente => K = 0,4632
Faoc = 0,20 + [0,4632 x (1 - 0,20)]

B Foc = 0,5706

A
SADO, 41 4o gy cr,

L
A by,

M'' - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: Jl“ﬂuimlopespericias@terra.com.br
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IV.- AVALIACAO: -

v.1.- VALOR DE MERCADO: -

;_}‘)) o
]Oﬂquim Vicente de Rezende LOPES @\/

De acordo com os critérios adotados no capitulo
anterior, temos para o célculo do valor de mercado do imdvel
b ]

objeto da lide, a seguinte expressdo:

Vi unidade = S X VU

Onde:
Sunidade = 23,53 m? de drea construida iy

Vu=R$ 3.632,12/m?
Substituindo e calculando:

Vi unidade = (23,53 + 9%9/,) m? x R$ 3.632,12/m?
Vi Unidade = R$ 85.463,78

Ou, em numeros redondos:

V‘ Unidade n2 40, 22 Galeria Superior ou 52 pavimento do Edificio

Centro Comercial Presidente — RS 85-000100

(OITENTA E CINCO MIL REAIS)

PARA SETEMBRO / 2018

\ |
i(’bsxema_@ Para o calculo do valor unitario do metro quadrado para venda |
Bual a R 3.632,12/m? (trés mil, seiscentos e trinta e dois reais e t‘faze I
*tavos), onde foram selecionados 09 (nove) elementos comparativos, ||
Conforme Pesquisas de Mercado apresentadas no Anexo - |, tendo atingido o

Grau || de Fundamenta;ﬁo.
ARES

MACHADO, 41 4+ AnD, - ¢, cepgr LIBERDADE - SKO PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 3105.4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o

’ o de mercado do imdvel descrito nos AUTOS DA ACAO DE
por ANTONIO

| pROCEDIMENTO  COMUM  requerida
SERGIO PEREIRA BOM contra CONDOMINIO EDIFiCIO

|
/ CENTRO COMERCIAL PRESIDENTE, processo n° 0043162-
08.2001.8.26.0100 (834/2001), em curso perante a 22 vara

|
civel do Foro Central - Comarca de Sio Paulo - SP, corresponde

i a

IMOVEL: Rua 24 de Maio, n2 116, Unidade n@ 40, na 22 Galeria
Superior ou 52 pavimento do Edificio Centro Comercial

Presidente, Republica, 72 Subdistrito da Consolagéio, Sd3o Paulo -

SP, CEP: 01041-001 - Matricula: 40.762 - CRI de S3o Vicente.

VALOR DE MERCADO:

RS 85.000,00
(OITENTA E CINCO MIL REAIS)
Para setembro / 2018

RU}\}U_

v

cual MACHADO, 41 - 4o AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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- Consta o presente Laudo de 35 (trinta ¢ c
fo]has digntahzadas de um so ladC)) iide i abe cinco)

o 2 primeira e essa ultima, dat i 4
5e , datada e assinada pelo Perito ¢ :‘

Judicial- ,

,Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos: e

ANEXQ | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO 1} = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL :

s Em atengdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59, e n° 797/2003, Artigo 4%, do
Conselho  Superior da Magistratura, este signatario informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae’, acompanhado

dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos, €
também no “site” do Tribunal de Justica do gstado de 530 paulo, no Cadastro de

Auxiliares da Justica.

s3o Paulo, 17 de setembro de 2018.
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ANEXO - |

PESQUISA DE MERCADO

Local: Rua 24 de Maio, ne 116

solagao

. RepflbliCa, i subdistrito da Con
40 Paulo VSP

L e
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{#ODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
% f DATA :
1 0 1ol GUlan:vEN A: IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP A 11/092018
D i

gtif; dognw“:ﬂ 101 0 p ARCELA DE BENFETORIA: 08 '
{5" o @
IF:;!“"'&O: s » CRI de Sa0 Paulo .
"'ﬂ":wl r:t:fgo onSOlGCao

W gt

fflJDd:
) -
o iNDICE g

o8 436400

7 soe®

gwt ﬂceﬂd“ \dade 45
ol gstado de conservagdo C - REGULAR %

A ascritrio simples c/ elev. I|
a1l .
isrﬂa vagas 0 |
-j' Acréscimo 0 ;'

o
{OFES hDiCIONMS <
4ok NDICE {NCIDENCIA 35
498,59 Parcela de Benfeitorias

gum
jurl gudllzogde do oferta IP C/Fipe
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|

ﬂl’:1_]______ 4.205,61 e
=g 3.905,97 e
= [ . 2,536,23 i
—— B 2.351,62 e
a5 2.350,81 e
= G 2.054,79 o]
SEe 5.464,29 v
= s 5.457,86 4.462,16
=000 5.625,00 =
2l
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ESENTAGAO DOS RESULTADOS

_-___‘_-__‘_‘_-__"—

Local :RVG 24 de Maio 116 Unidade 40 Republi
ica SAQ PA
ULO - 5P

” cal
r_5;-,- ? o 2.08.200" 8260100
| o 47000 edificagdo m : 23.53 B
il | o —
| f‘,n;nf’ Distribulcd Modalldad; 109/2018
| vigdo espacial R pe00y
|
i
|
. |
JILORES UNITARIOS :
- - VALORES HOMOGENEIIADOS B
Ddh‘.‘l Unltdrios -3.772.46 Média Unitrlos 363212 —
esvio Padrdo : 1.494,10 Desvio Padido 185174
. 30%: 254248
+30%: 4721 75

. 30%:2,640,]’3

+30%:4.904.20
Coeficlente de Varlagd® , 23,4600

tcente de Varlagdo : 39,6100
AU DE FUNDAMENTAGAO

|: Tl
& Iy de mercado usados
=3 i .l' icacdo dos dados

& v L ! Meicodo

Apreseniagdo de Inform rel @ toda®
dados analisade®

a3 caraci dos dos

e
Pl o con| de fatores

i "
. ;ullg
EFUN
i DAMENTAGAO: I

RAA
By AO DOS VALORES
NEADA (RS):  3.632.12

. Mog
LRl MER:NHARD (RS/m2): 3.632. 2000
ALOS DE CONFIANGA (807 para

NTEH

VAlo

Mitypiq MNMO: 3.235.40
4 MAXMO : 4.028,84

{]
mu" DE PRECISAO
DEPRECISAO: I
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gy RIS SH1ADO DA HOMOGENEIZA AO
iy em PAEE % NORMA 1BAPE/SP :
at . RAZGRO Floc : '
st P .., ; MUt CA Fobs - g0 B
248y "ﬁuo;p: 0,00 FTA

s 0,00




i rVu:ente de ‘Kezendg e 6

ENG® cwu. E mcmrco

p-2018 Hu

"I.IIADQD
£ DO LOCAL: 4.36400 ATA DA
{ch CHAVE GEOGRAFICA : PESQUSA:  03/05 2078
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Wiy s A
o ., 2484 AREA COMUM M*

AEM AR V. * S ADICIONAIS
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BEONAL 04; 1,00 ADICIONAL 05 1,00 ADICIONAL 08: 100
405 DA TRANSAGAO o a——
1 0,00
TEA: Tansaclo VALOR VENDA (RS): §5.000,00 VALOR LOCAGAO (%3
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Taﬁﬁm: Oferta VALOR VENDA (RS) : 169.800,00 VALOR LOCAGAQ (RS): 0,00

WOBLIARIA : Adaplan Iméveis - Creci 4.515-J
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' be Hpi K)N-l“ 03 : /
e WO Fp 583,33 FT ADIC s i
£T ADICIONAL 04 :

Gag

0t
WARES MACHADO, 41 - 4° AND-~



DS T R s
"Q‘;':@”./{; a |'| \
= ll _/'_1";

ANEXO - ||

DADOS CADASTRAIS DO
IMOVEL

 Emitidos pela municipalidadij
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— . .
Joaquim Vicene 4, Rezend. i
ENG" CIVIL E vy o € LOP&S
™ de
pREFEITURA DE Certidao de
LO Dados :

sAO PAU Cadastrais do Imovel - IPTU 2013

Cad : (~ -. A
Local do Imévet: 90 Imével: 006.017.0508 5 £
1 Sy

ek ,dbgizndonan!thntm

Enderego para entrega da nofificagio: '
R VINTE E QUATRO DE MAIO, 116 -
suP CEP 01041000 S-MSLosman l:

Contribuinte{s}:
CPF 223264848-22 BENJAMIN CITRON

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (nFk
Areanfo incorporada (M)
Area total (m7):

Dados cadastrais da construcio: ‘l‘r’ "
Jrea construida (m): %
JArea ocupada pela construgBo ()
Ano da construg#o comigido:
valores de m* {RS):

- de femreno:

- da construgdo:

- da area incorporada:

- da &rea nfo incorporada:
- da construgao:

Base de calculo do IPTU:
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poceso n° 0043162.08.2001.8, 26,01,

» Vem, respeitosamente

Nestes termos, pede deferimento,

Sdo Paulo, 10 de dezembro de 2018.

=
-'/1 { J
AN
" CLAUDJKEA MARIA PENA
//
\ o Paulo - Tel. 3129.3260 - SP

Aviez - 5a
V. 830 Luis, 1° 50  18° andar - 182-B - Centro - 53
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l MINHA CONTA

ASSOCIE-SE

[r™ Tl
N ¥ LoJAAASP JIIl; 1MPRIMA SEUS BOLETOS
(fttp (HTTPS://WWW.AASP.ORG.BR/VOCEAQUI)

& Vﬁ,w_aaspmg.br) (HTTPS://LOJA.AASP.ORG.BR/)  (HTTPS:/CARRINHO.AASP.ORG.BR/#/BOLETOS)

Calculadora TJSP

Inicio (https://www.aasp.org.br) / Suporte profissional (https://www.aasp.org.br/suporte-profissional/)
/ Cdlculos (https://www.aasp.org.br/suporte-profissional/calculos/) / Calculadora TJSP

Calculo de Atualizacao Monetaria dos Débitos Judiciais do TJSP

Informe os dados originais para o célculo:

Valor

RS 85.000,00

Data inicial

Setembro v 2018 v

Atualizar para

Outubro v 2021 v

CALCULAR

Valor atualizado: RS 100.988,85 &

0 valor RS 85.000,00 de 9/2018 atualizado até 10/2021 é RS 100.988,85.

* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragao de célculos judiciais

Instrugdes

Selecione o Més/Ano da época, em seguida digite o valor da moeda da época e por Ultimo selecione o Més/Ano para o qual o

valor digitado devera ser corrigido.
Este servigo é meramente supletivo, ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragéo de calculos judiciais.

O sistema utiliza apenas 02 (duas) casas decimais apds a virgula, podendo apresentar eventuais diferengas em relagao a

célculos que utilizem mais casas decimais.

Exemplo:
Atualizag&o até Outubro de 2004, do valor de Cz$ 1.000,00, fixado em Janeiro/88 Cz$ 1.000,00 : 59 ,é\b
(Out/2004) = 54,407303.

https://www.aasp.org.br/suporte-profissional/calculos/calculos-judiciais/ 1/4
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O sistema, tilizar apenas 02 (duas) cas redondara o valor para R$ 54,41. l MINHA CONTA
P‘% LOJA I:;&ASP ( ) a’?\‘lm‘ IMPRIMA SEUS BO?.ETOS

@ps: Vﬁwﬂ;pég%r%rguawhﬁs&mﬁmeﬁf}ﬁ&ms suReiES AlciRaRMONRSR BRESRAIRSILP Gey °imT ASSOCIE-SE

(HTTPS:/WWW.AASP.ORG.BR/VOCEAQUI)

Observacao |

Os fatores de atualizagdo monetaria estao disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.

Observacéo Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicagé@o dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com relagéo a

aplicacao da deflagao, a matéria ficara "sub judice"

Observagéo lll

Nova tabela de Calculo de Atualizagdo Monetéria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que ficou decidido no Processo G-

36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informagdes complementares sobre a aplicagdo da tabela poderédo ser obtidas no DEPRE 3 - Divisdo Técnica de Assessoria e

Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n° 680, telefone 6914-9333.
Observacgdes da AASP

1- Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com exclusdo de 3 (trés) zeros, ficando a

OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e Dezessete Centavos)

Il - 0 STJ decidiu que o indice de corre¢do para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%, conforme Recursos Especiais n®
45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n° 43.055-0-SP (disponivel em nossa biblioteca para consulta)

111 - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Marco, gerando o indice de 509,725310
(276,543680 X 84.32%), 0 que esta de acordo com decisdo do STJ - Recurso Especial n® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, os indices a partir de Fevereiro de 1991
foram alterados em face da nova orientagdo da Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a que determina a substituicdo da

TR de Fevereiro de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)

Calculadora TJSP (https://www.aasp.org.br/suporte-profissional/calculos-judiciais/) >
Calculos judiciais (https://www.debit.com.br/aasp/index.php?calculo=atualiza) >
Célculos trabalhistas (https://www.debit.com.br/aasp/index.php?calculo=trabalhista) >

Queremos melhorar o nosso site. Esse contetdo foi util para vocé?
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