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LAUDO DE AVALIAGAO DE PERICIA JUDICIAL

AVALIACAO DE IMOVEL

Aos 13/01/2023, o Perito RONILDO DIAS CERQUEIRA, matricula n® 48029 do Portal de
Auxiliares do Tribunal de Justica de S&o Paulo, foi nomeado pelo M.M. JUIZ DE
DIREITO CARAMURU AFONSO FRANCISCO DA 18% VARA CIVEL DO FORUM CENTRAL
DA COMARCA DE SAO PAULO (SP), para desempenhar as suas funcdes com
honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer duvidas referentes aos autos da
acao judicial n°® 0174854-47.2012.8.26.0100

I - HISTORICO

Aos 27/01/2023, o Perito acima designado deu inicio na andlise dos autos da acéo
judicial n® 0174854-47.2012.8.26.0100, processo eletrénico no portal do Tribunal de
justica da 18° Vara Civel da Comarca do estado de Sao Paulo.

Em 27/01/2023 foi iniciada analise de documentos e busca de dados de mercado para
elaboracdo do laudo. Em 26/09/2023 foi realizada a diligéncia de vistoria e
verificacao do imével: Um apartamento de n° 82 localizado no 8° andar do EDIFICIO
SAN FRANCISCO - prédio C, integrante do CONDOMINIO GOLDEN TOWERS, situado a
Avenida Marginal do Rio Pinheiros, sem nUmero e com acesso pela Rua Sao Paulo
Antigo, com 185,36m? de area privativa.

Foi colhida copias das matriculas nos autos do processo e cépia do IPTU no portal da
prefeitura de Sao Paulo

Avenida Manuel Pimentel, 317 — Sala 1 — Jardim Planalto — Sao Paulo — SP / CEP: 03983-020
Telefones: (11) 4214-8026 / (11) 94378-1827
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Il - OBJETOS DO LAUDO
fs.453 §
LIVRO N 2 - REGISTRO 15° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS ¢
OERAL de Sao Paulo 2

matricula ficha
( 158.704 I ( 01 Sao Paulo, 05 de Julho do 1

IMOVEL: O apartamento 82, localizado no 8¢ andar do EDIFICIO-
€BN FRANCISCO - prédio C, integrante do CONDOMINIO GOLDEN....
TOWERS, situado na Avenida Marginal do Rio Pinheiros, sem =
mexo & com acesso pela Rua S3o Paulo Antigo, no 300 Subdistri
to-Ibirapuera, contendo a area privativa de 185,360 metros...

w rEfTEAD

quadrados, drea comum de 172,581 metros quadrados, &rea total
de 357,941 metros guadrados, fragdo ideal no terrenoc de......
0,3779%, cabendo~lhe o direito ao uso de 3 vagas na garagem -—
do condominic, em locais individuais e indeterminados, que se
ra3o utilizados com auxilio de manobrista. Contribuinte ne...
300.005.0253~4.

PROPRIETARIA: MUNIR ABBUD - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
com sede nesta Capital, na Rua Funchal, 375, 139 andar, CNPJ
ne 50.617.166/0001-20.

TITULO AQUISITIVO: R.03 em data de 11 de setembrc de 1991, Av.
04 em data de 27 de abril de 1995, na matricula ne 116.022, R.
14 em data de 11 de setembro de 1991 € Av.15 em data de 27 de
abril de 1995, na matricula n® 24.383; Av.11 e R.12 em 27 de-
maio de 1999, na matricula n

stado de Sao Paulo, protocolado em 02022022 &s 18:26 , sob ¢ nimen

isnmamnn A4TAOCA A7 MN4N O NE AANA o aldia

labasosn o =

- da

38.952, deste Registro. O Es-
(Angelo Moacyr Gregelin). 0O
.Wuelson ANOTOS0) -

S ELIAS DE CARVALHO e Trivunal de Juslica do

atosnaalafan cacant

crevente autorizado,
Oficial substitutd'y

STI

PSRN

R.01 - 158.704 - 5ao Pawlw, 05 de Julho da 2000
TRANSMITENTES: MUNIR ABBUD - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 1UDA
ja gualificada (CND n9© 182922000-21606001, expedida em 12 de
junho de 2000 e Certiddo da Receita Pederal n® E-3.591.588, -
expedida em 25 de abril de 2000, mencionadas no tituls).
ADQUTRENTES: ANTONIO ANTIORI, brasileiro, industrial, RG ne..
2,534.355-85P/SP, CPF/MF no@ 029.808.948-34, e sua mulher ....
ADRIANA DA COSTA ANTIORT, brasileira, do lar, RG 4.237.966-..

SSP/SP, CPF/MF no 029.808.948-34, casados sob o regime da co-

o balanatndiaitatioal

igitalmente por RENATA APARECIDA PR

continua no verso

Mod, 008 - 15.000 - 90 - Pusna

Visusiizacao disponiblizada pela Central Registradores de mdveis(www.registradores.one.arg be)-Visualzado em:0202/2022 11:15:15

ste docuniento & copia do original, assinado

i P T el maaana 4 al
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ﬁ IPTU - Notificagdo de Langamento (27 via)
X P DATA DO FATO
PREFEITURA DE e | Rk - GERADOR
SAO PAULO 300.005.02534 2023 01 01/01/2023
FAZENDA

) Situacao: Ativa
Local do Imovel:
R SAO PAULO ANTIGO, 500 - AP 82 E 3VGS

ED ST SAN FRANCISCO SAQ PAULO ANTIGO 500 CEP 05684-011
Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
RVISC DA LUZ, 60 - APTO 171
VILA NOVA CONCEICAO SAO PAULO CEP 04537070

Contribuinte(s):
CPF 489.772.808-85 ANTONIO ANTIORI NETO

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgio:

Area incorporada (m?): 22636 Area construida (n): 358

Area no incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgdo (m): 6.534

Area total (nv): 22636 Ano da construgdo corrigido: 1999

Testada (m): 278,50 Padrao da construcdo: 2-D
Uso: residéncia

Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(RS):

AREAS (M2) VALOR M2 FATORE2 BASE DE CALCULO FATOR
CONSTRUDA x DONSTRUCAS x - CONSTRUCAD SPOCAL ={A)
358 | 3.210.00 | 806.361.00 | 1,000000 | =

-

X

_§|°§m

[TERRING NOCCAP REINC FND [TIPO TERR CONDOM N [ TIRR INCORPORADD LPOCAL
| 22638 |"r_2.705.oo |" a4 |* 0 "l 1,6000 | | 0,0027 | 253.253.00 I r— ={B)
TERATND NOORP [TEAREND D TPO TIRR O I0CAL ESPCCIAL
| |x|_ | |x x| |x| |=| lxl | =(c)

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):
BASE DECALCULD

A) « ([} - DESCONTO ALCLOTA DESCONTOMCRESCIMO MPOETO CALCULADO FAT EEPEC DEDUCCESIACRESCINGS MPOETO A PAGAR
[ 114081400 |X[ 0010 |+ [ 134888 | =[ 1284488 |x[1oooo00 |+[ 4m28 | =[ 1241170 | =o

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS$):
BASSOECALCULO(C) AUCUOTA  DESCONTOMACRESCIMO - IMPOSTO CALCLLADO FATESPEC  DEDUCCESIACRESCINGS MPOSTO A PAGAR

I ] | | = | *| Il [=[_o0o0 | =m®

VALORAPAGAR (RS):

TOTAL DOS INPOSTOS D) + () VALOR COMPENSADO E/00U ATUALZAGAC MONETARIA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
_ | creomooa wF ELETRONKCA | 4 = DA 1* PRESTACAO
1241170 0,00 0,00 1241170 10022023
Data de Emissao: 27022023
Numero do Documento: 1.2023.021715451-8
Solicitante: RONILDO DIAS CERQUEIRA (CPF 255.667 208-02)

A autenticidade desta notificacio podara ser confirmada, até o dia 28/12/2023, em www prefeitura.sp gov.br
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1l - EQUIPAMENTO UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Cadmera celular ASUS_XOOPD e trena eletronica
GLM 80 PROFESSIONAL - MARCA BOSCH.

IV- METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se para avaliacdo do imdvel o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a determinag¢ao do
valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliacao de
imoveis.

Neste método, a determinag¢ao do valor do imdvel avaliando resulta da comparacao
deste com outros de natureza semelhante e geolocalizagao semelhante, a partir de
dados pesquisados no mercado gue hoje pelos dias atuais predominantemente sdo
disponibilizados nos portais de comercializagao de imodveis na rede mundial de
computadores. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sao ponderados
por meio de técnicas de homogeneizacao normatizadas.

Para a realizagao do presente trabalho foi executada a avaliagao visual e técnica
referente ao imdével objeto desse laudo.

V - DOS EXAMES

Foi realizada a vistoria do imével em 27/09/2023.

Registrado na matricula 158.704, visando elucidar a determinag¢do de um valor de
mercado para o devido imovel.

Condominio residencial Golden Towers é formado por 3 torres diferentes (A Sant
Louis, B San Diego, C San Francisco). O condominio € muito bem equipado com
diversas instalacdes. E bem localizado, préoximo a pontos de interesse, tais como:
Estacao Berrini, Clube Paineiras, Hospital Albert Einstein, 3 Shopping (Morumbi |
Cidade Jardim | Market Place), UAM (Anhembi Morumbi) e Escola Avenues.

Instalagdes Complementares

Quadras de Ténis, Quadra Poliesportiva, Quadra de Squash, Academia, Sala de
Ginastica, Pilates, Yoga, Playground, Piscina, Salao de Festas, Salao de Jogos, Saunas,
Churrasqueira, Cinema, Vagas para Visitantes e Jardim Planejado.
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Na finalidade de dar celeridade ao processo e tendo em vista o método empregado
(METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO), fui até a portaria
solicitando a entrada para vistoria interna do imadvel, porém o Sr Francisco locador do
imovel nao nos permitiu adentrar ao mesmo, porém sendo o método de avaliagcao o
comparativo de dados de mercado toda a documentacao e as pesquisas para tal sao
suficientes para a determinagcao de um valor de mercado do imoével em evidéncia.

VI - FINALIDADE:

A finalidade do presente Laudo a determinacao do valor de mercado do imovel
avaliando para fins de penhora conforme consta nos autos do processo N° 0174854-
47.2012.8.26.0100

VII- PESQUISA:

A pesquisa foi realizada utilizando o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, onde arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliacao é feita de forma
criteriosa e alicer¢ada nas diretivas e regras da ABTN-Associacao Brasileira de Normas
e Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004, partes 1, 2, 3, € 4, inclusive apresentando
informacdes que reforcam e comprovam o valor do imdvel (Quadro Amostral, Planilha
de Calculos).

Tendo em vista a informatizacao dos portais de negociagao imobiliaria, para pesquisa
de valores, foram consultados portais especializados e bem conceituados na
comercializacao de imdveis com as mesmas caracteristicas ou parecidas dos objetos
deste laudo.

VIl - DA METRAGEM DO IMOVEL

- Matricula 158.704
Aréa privativa: 185,36m?
Aréa Comum: 172,581m?2

IX - DESCRICAO DO Imével

Um apartamento de n° 82 localizado no 8° andar do EDIFICIO SAN FRANCISCO -
prédio C, integrante do CONDOMINIO GOLDEN TOWERS, situado a Avenida Marginal
do Rio Pinheiros, sem numero e com acesso pela Rua Sdo Paulo Antigo, com 185,36m?
de area privativa.
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X - ESCLARECIMENTOS

A avaliacao de um imdvel objetiva a obtencao de seu real valor no mercado
imobiliario para a venda. Para avaliar um imovel, além da vistoria, sao acrescentados
diversos fatores objetivando uma avaliacdo precisa. E importante observar condicdes
de seguranca, higiene, mobilidade, lazer e manuteng¢ao do imovel; a localizacao,
comeércio, escolas, igrejas, conducdes; enfim toda a infraestrutura do bairro, pois sao
fatores que podem valorizar ou depreciar um imadvel.

1) imével Registrado na matricula 158.704 - O condominio Golden Towers, tem
tudo o que um clube pode oferecer: monitores para criancas, cabeleireiro,
bar/restaurante, mini supermercado self, quadras poli- esportiva, quadra de
squash, quadra de ténis, biblioteca, sala de estudos, brinquedoteca, salao de festas,
pista de corrida, academia, piscina aquecida, bosque e area verde de 13mil metros

Com uma otima estrutura de transporte publico, hospitais e areas de lazer para
todas as idades a beira da marginal pinheiros com acesso facil a toda a cidade de
Sao Paulo e rodovias com destino ao interior de Sao Paulo.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa e aplicagao ao método utilizado para
chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a conclusao de que o
presente imadvel esta avaliado dentro do mercado imobiliario para a venda no valor de

R$ 1.860.000,00 (um milhdo oitocentos e sessenta mil reais)

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informacdes técnicas necessarias,
para convicgao das partes e ao MM. Juiz, e assim colocamo-nos a vossa inteira
disposicao para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente LAUDO DE
AVALIACAQO Pericial, aos 27 de setembro de 2023.

RONILDO DIAS CERQUEIRA
Perito Judicial Avaliador
CREA/SP 507.057.062-7
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ANEXOS

ANEXO I: Pesquisa de Mercado;
ANEXO Il: Memoriais de calculos;
ANEXO Ill: Mapa de Localizagao;

ANEXO IV: Fotografias;
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ANEXO I: Pesquisa de MERCADO
PESQUISA DE MERCADO DO IMOVEL
N2 Codigo Site Fonte de Pesquisa Telefone Valor do imével |drea/m*| Valordom?
1|ZP7HAX LOFT (11) 4020-2208 | RS 1.650.000,00 185| RS 8.918,92
2| IKWN148 LOFT (11) 4020-2208 | RS 2.000.000,00 186| RS 10.752,63
3|9LIPTA LOFT (11) 4020-2208 | RS 1.850.000,00 185| R$ 10.000,00
A{ILFWWXY LOFT (11) 4020-2208 | RS 1.795.000,00 185| RS 9.702,70
5|9UNILX LOFT (11) 4020-2208 | RS 1.705.000,00 185| RS 9.216,22
6|176M2G3 LOFT (11) 4020-2208 | RS 1.799.900,00 185| RS  9.729,19
7|ZAP1403229 VIVA REAL /{ ANDRE PEREIRA (11) 3095-4312 | RS 3.900.000,00 307| RS 12.703,58
8|RAJCIKAA VIVA REAL { ANDRE LEAL (11) 98923-6736 | RS 1.950.000,00 185| RS 10.540,54
9|wWis4601 VIVA REAL / WERTHEIM IMOVEIS (11) 3165-3400 | RS 1.700.000,00 185| RS  9.189,19
10| WWEK1565 VIWVA REAL / ISABELLA GUITIERREZ (11) 98139-3993 | RS 2.000.000,00 185| RS 10.810,31
114080 VIVA REAL { MONTEIRO RIZZO (11) 98106-2063 | RS 1.690.000,00 185| RS 9.135,14

TOTAL

R$ 110.698,97

Avenida Manuel Pimentel, 317 — Sala 1 — Jardim Planalto — Sao Paulo — SP / CEP: 03983-020
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ANEXO II: Memorial de calculo

Memorial de Calculo

fls. 579

AVALIAGAO CONSIDERANDO O VALOR DO M2 DO APARTAMENTO / AREA PRIVATIVA

MEDIA ARITMETICA DO VALOR M* DAS 11 AMOSTRAS PESQUISADAS

Média aritmetica: Soma do Valordo m2 das 11 amostras = RS 110.698,97 = RS 10.063,54
11 (amostras) 11
Valor do imovel: Area Total do imdvel em m* x | Valor do m* médio
Valor do imével na média aritmética: 185,36 x RS 10.063,54 = RS 1.865.378,35

MEDIA HOMOGEINIZADA

Média Homogeinizada Soma do Valor do m2 das 9amostras = RS 89.076,47 = RS 9.897,39
9 (amostras) 9
Valor do imével: Area Total do imével em m* x | Valor do m* médio
Valor do imével na média Homogeinizada 185,36 x RS 9.897,39 = RS 1.834.579,43

Obs. Foram retirados os valores das amostras n2 7 e n2 1 (maior e menor valor )

MEDIA PONDERADA

Valor do m* do imovel na média aritmética: | RS 10.063,54 x 20% = RS 12.076,25
RS 10.063,54 -20% = RS 8.050,83

Amostras acima de RS 12.076,25 e abaixo de RS 8.050,83 serdo retiradas para efeito de calculo
nado foram retiradas nenhuma das amostras, rentando as 11

Média Ponderada Soma do Valor do m2 das 11 amostras = RS 110.698,97 = RS 10.063,54
11 (amostras) 11
Valor do imével: Area Total do imdvel em m* x | Valor do m* médio
Valor do imével na média Ponderada 185,36 x RS 10.063,54 = RS 1.865.378,35
VALOR DO IMOVEL
Valor médio Estimado do imovel RS 1.855.112,04
Limite inferior : RS 1.669.600,84 [variacdo até o maximo de -10%)
Limite Superior: RS 2.040.623,24 (variagdo até o maximo de +10%)
Valor médio do m* arbitrado: RS 1.860.000,00 185,36 = RS 10.034,53
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ANEXO Il - Mapa de Localizagao do
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