fls. 282
INDICE

INDICE DE FIGURAS E FOTOS ..ottt 3
RESUMO ..o 5
1 - OBSERVACOES PRELIMINARES .....ooiiiiiiiiiiiiiiiiee e, 6
2 - VISTORIA oo 7
2.1 = LOCAL e 8
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO .......coovvi . 8
2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL .......ccooeeunnnn... 10
2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS ....ovviiiiiiiiieeieeiieeeeeeee e 12
2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO ..oooiiiiiiiiiiiii 12
2.1.5 - ZONEAMENTO ..o 12
2.2 - DO IMOVEL ..ooiiiiiiiiiiii e 13
2.2.1 - TERRENO ..ottt 13
2.2.2 - BENFEITORIAS ..o 13
2.2.2.1 = DO EDIFICIO .ot 13
3 - CRITERIOS DE AVALIACAO ..oiiiiiiiiiie e 36
4 - CALCULOS AVALIATORIOS ..oiiiiiiiiie e 42
4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL ..oiiiiiiiiiiiiii e 42
4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL ... 44
5 - CONCLUSAO .ot 45
6 - ENCERRAMENTO ..ot 46
ANEXO T 46
2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2023 as 19:02 , sob o nimero WIMJ23411075104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106097-66.2021.8.26.0100 e codigo FBFED7E.



fls. 283

INDICE DE FIGURAS E FOTOS
FIGURA 1: VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL AVALIAND O O. cittiittttteeeaareeeeeeaaneeeeeaannnns 5
FIGURA 2: TRECHO EXTRAIDO DA PAGINA 156 DOS AUTOS: cuuuretteeeeaeeeeeeeaanneeeeeaaannns 7
FIGURA 3: TRECHO EXTRAIDO DA PAGINA DO SITE GEOSAMPA. «.ccieetiiaaaieeaaannnns 8
FIGURA 4: VISUALIZA(;AO DO SITE GEOSAMPA, DA PREFEITURA DE SAO PAULO. .... 8

FIGURA 5: VIZUALIZACAO DA TABELA DE ESPECIFICACOES DO SITE GEOSAMPA. ... 9

FIGURA 6: VIZUALIZACAO DO GOOGLE EARTH DA UNIDADE AVALIANDA, DESCRITO

CONFORME A MATRICULA. ..ottt ettt et te et te e e et ea et eeeaeaeaeaeaeaeens 9
FIGURA 7: CERTIDAO DE DADOS CADASTRATIS . cuiuitititititiiiiititieteeneneneneneneneaenenenanns 11
FIGURA 8: CROQUI DO IMOVEL, OBJETO DA PRESENTE ACAO........ccevvvviniiinnnnnnnnnnn. 14

FOTO 01: VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO,
NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS
CARACTERISTICAS DA REGIAO. oottt it e et et ettt eereeaeanees 15

FOTO 02: VISTA NO OUTRO SENTIDO DA VIA. ittt 15

FOTO 03: VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE
AV AL AN D A ittt ettt teteeteeeteeeeeteeeeseeseesesseeessessssesssssssssssesssssesssesenns 16

FOTO 04: VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

................................................................................................................................. 16
FOTO 05: DETALHE PARA NUMERAGCAO 538 E A IDENTIFICACAO DO PREDIO.......... 17
FOTO 06: VISTA DA SALA COMERCIAL N° 10 NO TERREO.....c.ciitiiiiiiiiiiiiinniineneeennnnn. 17
FOTO 07: VISTA DA GALERIA NO TERREO DO CONDOMINIO EM UM SENTIDO. ...... 18
FOTO 08: VISTA DA GALERIA NO OUTRO SENTIDO. ..ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaaes 18
FOTO 09: DETALHE PARA A NUMERACAO DA SALA COMERCIAL N°10..........cccvuvnenn.. 19
FOTO 10: PORTA DE ENTRADA DA UNIDADE AVALIANDA. ..ottt 19
FOTO 11: VISTA DA ENTRADA DA UNIDADE, SALA TERREO........cccoiiviriniiinininenenannnns 20
FOTO 12: SALA TERREO, VISTA COMPLEMENTAR. .....ciitiiiiiiiiieeeteeereneaeneneaaaanns 21
FOTO 13: SALA TERREO, FURAGCOES NAS ALVENARIAS. ...iuiititiitiniienieienenenenenanenns 22

FOTO 14: SALA TERREO, PADRAO DE TOMADA ANTIGO E FALTA ESPELHO DE
BN O N & .9 0 23

FOTO 15: SALA TERREO, FIACAO COM CONDUITES EXTERNOS E TOMADAS FORA DE
17N 0 3 LU N( 0 J 24

FOTO 16: SALA TERREO, MOLDURA DANIFICADA E TETO COM PROBLEMA DE

PIN T U R A i i i i ittt aaaas 25
FOTO 17: SALA TERREO, FORRO DE GESSO DANIFICADO. ...c.ouiuiiinininininenanenenenenananns 26
FOTO 18: SALA TERREO, QUADRO ELETRICO. ...iuiuiuititiiititinitineneteneienenenenenenenenanananns 27

3

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2023 as 19:02 , sob o nimero WIMJ23411075104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106097-66.2021.8.26.0100 e codigo FBFED7E.



FOTO

FOTO

FOTO

FOTO

FOTO

FOTO

FOTO

FOTO

19:

20:

21:

22:

23:

24:

25:

26:

fls. 284

SALA TERREO, ESCADA DE ACESSO AO MEZANINO. ...c.oviininiiineniinenennananns 28

SALA MEZANINO, VISTA DA CHEGADA DA ESCADA, FALTA PROTECAO.... 29

VISTA DA SALA MEZANINO A PARTIR DA ESCADA. ...iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan, 30
SALA MEZANINO, VISTA OPOST A. .. ittt 31
SALA MEZANINO, VISTA COMPLEMENTAR. ..cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinies 32
VISTA DA JANELA DO MEZANINO. ..ottt 33
VISTA DA ENTRADA DO BANHEIRO. ..ottt 34
BANHEIRO, VIST A OP O ST A, ittt titieettttetetteeeteeeeeeeeseeens 35

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2023 as 19:02 , sob o nimero WIMJ23411075104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106097-66.2021.8.26.0100 e codigo FBFED7E.



fls. 285

RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 74.200,00
(Setenta e quatro mil e duzentos reais)

Data Base: junho / 2.023

FIGURA 1: VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL AVALIANDO.

Imoével Avaliando, localizado a Avenida Casper Libero, 538, loja 10,
andar térreo do Edificio e Galeria Almira Gongalves, Santa Ifigénia, Sdo Paulo,

conforme matricula n°® 34.780.

19:02 , sob o0 nimero WIMJ23411075104
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é copia
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1- OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fls. 180, 211 e 249, o presente
Laudo tem como objetivo a avaliacao do imével, descrito a seguir, referente a
EXECUGCAO DE TITULO EXTRA JUDICIAL - DESPESAS
CONDOMINIAIS, requerido por CONDOMINIO EDIFICIO GALERIA
ALMIRA GONCALVES, em face de ADRIANA DANIEL, em curso na 18*
VARA CIVEL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1106097-
66.2021.8.26.0100:

Avenida Casper Libero, 538, loja 10, andar térreo do Edificio e Galeria
Almira Gongalves, Santa Ifigénia, Sdo Paulo, conforme matricula n°

34.780 no Quinto ORI de Sio Paulo.
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2 - VISTORIA

Em diligéncia ao imo6vel, objeto da presente A¢ao, situado na Avenida
Nove de Julho, 5.483, apartamento 83, 8° andar do Edificio Centro
Odontolégico Paulista, Cidade de Siao Paulo - SP, e apds enviar o comunicado
de vistoria, conforme preconiza o CPC e 2 NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2017, o signatirio constatou que o
proprietairio NAO se encontrava no imével, estando com as chaves para acesso
no local o sr. Luiz Velloso (aux. Sindico). Desta forma, a avaliacio procedeu-se
na presenca do sr. Luiz, com base no item 8.4 da referida norma e atende as

prescricdes do item 7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.

Republica Federativa do Brasil fls. 156
5° Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paul
Sérgio Jacomino - Oficial
C.N.P.J.: 45.592.979/0001-72
Rua Marques de Paranagua, n® 359, Consolagdo, Cep.: 01303-05
www.quinto.com.br
LIVRO N.° 2 - REGISTRO 5. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS &
GERAL de Sao Paulo %
matricula ficha
8 C}J. 780 ' ( 01 Sao Paulo, 29 de eoutubre de19 81 :%3‘2
2 7 e
S FtdrEL-LoJa n?10, do andar térree, do Edificio e Galeria 41-|
3 mire Gengalves, situade a dvenida Casper Libere, 538 & Bua - 88
§ Brigadeire Tedbias, 669 no 5%3ubdistrite~ Senta Efigenia, tem =2
3 a drea privativa real de 40,56m2, drea de uso comum de 18,35 &5
3 m2 ¢ drea total de 58,9Im2, cabende-lhe no sole a fragde -- =
o ideal de 0,0039%. %
c CONTRIBUINTE: 001.020.0170-7 =F
< \PROPRIETARIOS:COMPANHIA SYNTBON DE EMPREENDINENTOS COMERCIAIS 'ﬁ
§= com sede nesta Capital, a Rua Frei eca, 1.173, CGC nfeee- %
% 43.363.530/0001-07. ’ S
b \REGISTRC ANTERIOR- Tramscricae §9..326 neste Regisire. %
FIGURA 2: TRECHO EXTRAIDO DA PAGINA 156 DOS AUTOS.
7
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Setor: 001 Condominio: 01 Lty
Quadra: 020
& f
Lote - Digito Codlog Cddigo Confribuinte .Mome Lonradour‘n : Nim.Porta Complemento
045411 001.020.0158-8 AV CASPER LIBERO N#o residencial
8 045411 001.020.0158-5 AV CASPER LIBERO Néo residencial
0160 1 045411 001.020.0160-1 AV CASPER LIBERO 538 wc Néo residencial 93
0161 8 045411 001.020.016%-8 AV CASPER LIBERO 538 LI 3o residencial 205
0162 ] 045411 001.020.0162-6 AV CASPER LIBERO 538 L2 Néo residencial 50
0163 4 045411 001.020.0163-4 AV CASPER LIBERO 538 L3 NEo residencial 45
0164 2 045411 001.020.0164-2 AV CASPER LIBERO 538 L4 Néo residencial 59
0165 0 045411 001.020.0165-0 AV CASPER LIBERO 538 LIS N3o residencial 36
0166 ] 045411 001.020.0166-9 AV CASPER LIBERO 538 s Néo residencial 58
0167 i 045411 001.020.0167-7 AV CASPER LIBERO 53g L7 N3o residencial 36
0168 ) 045411 001.020.0168-5 AV CASPER LIBERO 538 e Néo residencial 59
0169 | 045411 001020 0169-3 AV CASPER LIBERO 538 Lig N#o residencial 37
7 045411 001.020.0170-7 AV CASPER LIBERC Néo residencial

FIGURA 3: TRECHO EXTRAIDO DA PAGINA DO SITE GEOSAMPA.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGCAO

O imo6vel em questio situa-se na Avenida

Ifigénia, Cidade de Sao Paulo - SP.

A reprodugiao do Mapa Oficial de Sao Paulo,

do Google Earth, ilustram a localizagao do imével:
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Abaixo segue tabela do site GEOSAMPA com as especifica¢oes.

| Fechar painel

Setor: 001

Quadra: 020

Lote: 0000

Digito SOL-

Condominio 7]

Tipo quadra: FISCAL
Tipao loke: FISCAL
CodLog: 045411
Mome logradouro: AV CASPER LIBERO
Nimero porta 538
Complementao:

Situacdo

Uso Condominio
Area terreno (m2): 2152

Area construida (m2):

Caodigo do contribuinte:

Zona de Usa: ZC

Chservacbes:

Codigo Setor: 001

Codigo Setor: 004
Codigo Quadra: 020
Tipo Quadra:  FISCAL

Descricdo: 1a. Subdivisdo da Zona Urbana
Sigla da Zona: ZF-1

FIGURA 5: VIZUALIZAGCAO DA TABELA DE ESPECIFICACOES DO SITE GEOSAMPA.
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FIGURA 6: VIZUALIZAGCAO DO GOOGLE EARTH DA UNIDADE AVALIANDA, DESCRITO
CONFORME A MATRICULA.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores e o site GEOSAMPA
publicados pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imével possui a seguinte
situacao:
PERIMETRO ZONA DE USO: ZC (Zona Centralidade)
ZONA FISCAL: 1* SUBDIVISAO DA ZONA URBANA - ZF1

INSCRICOES IMOBILIARIAS:

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura Municipal, sao

mostrados a seguir:

- 2.2023.013220626-6.

10
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PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imoével: 001.020.0170-7
Local do Imével:
AV CASPER LIBERO, 538 - LJ 10
SANTA EFIGENIA CEP 01033-000
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagdo:
AV CASPER LIBERO, 538 - LJ 10
SANTA EFIGENIA CEP 01033-000
Contribuinte(s):
CPF 143.725.778-00 ADRIANA DANIEL
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 2.152 Testada (m): 32,25
Area n3o incorporada (m?): 0 Fracgao ideal: 0,0039
Area total (m2): 2.152
Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m2): 59 Padrédo da construgédo: 4-B
Area ocupada pela construgdo (m?): 2.021 Uso: comercial
Ano da construgdo corrigido: 1976
Valores de m? (R$):
- de terreno: 8.294,00
- da construgcdo: 2.942.00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):
- da area incorporada: 86.707.,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 76.375,00
Base de calculo do IPTU: 163.082.00
Ressalvado ¢ direitc da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.
Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 05/09/2023, em
http://'www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
Data de Emisséo: 07/06/2023
Numero do Documento: 2.2023.013220626-6
Solicitante: WILSON JOSE LOPES DA COSTA (CPF 304.424.698-96)
FIGURA 7: CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- Pavimentaciao Asfaltica;

- Guias;

Sarjetas;

- Agua;

Energia Elétrica;
- Telefone;
- Correio;

- Coleta de Lixo;

Transporte Coletivo Proximo;

Escola.

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso exclusivamente residencial.

A ocupacgio residencial é caracterizada por edifica¢des verticais, de padrao
construtivo "Simples ¢ Médio", de acordo com a classificacio constante do

"ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2017".

A ocupagio comercial é de ambito local e bastante diversificada,
predominando postos de servigos, lojas de materiais para construg¢ao, bares,
padarias, farmacias, estacionamentos, papelaria, consultérios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupag¢ao do
solo, o imoével situa-se em zonas de uso predominantemente residencial, que sdo
por¢oes do territério em que se pretende promover usos residenciais e nao

residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificag¢ao, com predominancia do uso

12
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residencial, com densidades construtiva e demografica baixas e médias. Hoje
existem tipos de zonas residenciais e comerciais, que variam conforme os
coeficientes de aproveitamento basico e maximo, ou seja, “ZC”, zoneamento

fiscal ZF1.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Em nivel, acompanhando o nivel da via;
Condig¢bes no Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: Regular;

Situa¢ao: Duas frentes.

O imovel avaliando esta registrado no Quinto Oficial de Registro de

Imoéveis de Sio Paulo, matriculado sob os n® 34.780.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado trés prédios

de uso residencial e uma galeria comercial.

2.2.2.1 - DO EDIFICIO

O Edificio onde esta localizado a sala comercial, constitui-se de prédio de
uso residencial e comercial, na matricula (vide figura 2), com trés torres, com
pavimento térreo com galeria. A area residencial nao sera parte integrante do
estudo, uma vez que, o objeto esta exclusivamente na area comercial com acesso

direto e livre pelo térreo.

13
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2.2.2.2 - DA UNIDADE AVALIANDA

A sala n°10, objeto da presente avaliacdo, esta localizado no térreo do

Condominio Edificio Galeria Almira Gongalves.

Possui area privativa de 40,56 m?, area de uso comum de 18,35 m?, nido
possui area de garagem, e area total de 58,91 m?, cabendo-lhe a fracdo ideal de

0,0039% no terreno condominial.

Considerando-se sua caracteristica construtiva ¢ de acabamento, estima-
se idade de 44 anos, podendo ser classificado como "Apartamento Padrio
Simples", de acordo com o Estudo Valores de Edificagoes de Iméveis Urbanos

- IBAPE/SP - Versiao 2017.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imével, objeto da lide,
bem como as caracteristicas da regiao, pode ser observadas na documentagao

fotografica que segue:

SALA TERREO SALA MEZANINO

BANHEIRO

[

FIGURA 8: CROQUI DO IMOVEL, OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 04: VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

FOTO 03: VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE

AVALIANDA.
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FOTO 05: DETALHE PARA NUMERAGAO 538 E A IDENTIFICACAO DO PREDIO.

FOTO 06: VISTA DA SALA COMERCIAL N° 10 NO TERREO.
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FOTO 07: VISTA DA GALERIA NO TERREO DO CONDOMINIO EM UM SENTIDO.

FOTO 08: VISTA DA GALERIA NO OUTRO SENTIDO.
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10.

o

IANDA.

FOTO 09: DETALHE PARA A NUMERACAO DA SALA COMERCIAL N

FOTO 10: PORTA DE ENTRADA DA UNIDADE AVAIL
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SALA MEZANINO

=

OdI3FHNVY

SALA TERREO

FOTO 11: VISTA DA ENTRADA DA UNIDADE, SALA TERREO.
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SALA MEZANINO
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FOTO 13: SALA TERREO, FURACOES NAS ALVENARIAS.

SALA TERREO
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SALA MEZANINO

=

OdI3FHNVY

PADRAO DE TOMADA ANTIGO E FALTA ESPELHO DE

SALA TERREO,

ACABAMENTO.

14:

SALA TERREO

FOTO
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SALA MEZANINO

—

OdIaHNVd

FOTO 15: SALA TERREO, FIACAO COM CONDUITES EXTERNOS E TOMADAS FORA DE

SALA TERREO

PADRAO.
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SALA MEZANINO
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OdIaHNVd

SALA TERREO

FOTO 16: SALA TERREO, MOLDURA DANIFICADA E TETO COM PROBLEMA DE PINTURA.
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SALA MEZANINO
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OdIaHNVd

SALA TERREO

FOTO 17: SALA TERREO, FORRO DE GESSO DANIFICADO.



'3,a3494 ob1po2 8 00T0'92'8' 1202 99-/6090TT 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op-ojuswndodeldualajuoDaqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsfy fesay/:sdiny aus o assade ‘[eulblio o0 JLIBJU0D eled
70TGZOTTYEZCINCAM 0JBWNU 0 oS * Z0:6T S8 £202/90/80 Wa 0pe|odolold ‘ojned 0BS 8p opeis3 op edlsNn( ap [eungliL @ V1SOD YA S3dOT ISOr NOSTIM Jod sjuswijendip opeuisse ‘[euiflio op eidgd 9 ojuswnaop 8is3

fls. 307

27

SALA MEZANINO
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OdI3HNVY

FOTO 18: SALA TERREO, QUADRO ELETRICO.

SALA TERREO
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FOTO 20: SALA MEZANINO, VISTA DA CHEGADA DA ESCADA, FALTA PROTEGAO
SALA MEZANINO

OdI3FHNVY

SALA TERREO
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SALA MEZANINO

OdI3FHNVY

SALA TERREO

FOTO 22: SALA MEZANINO, VISTA OPOSTA.
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SALA MEZANINO

Y OYIFHNVE

SALA TERREO

FOTO 23: SALA MEZANINO, VISTA COMPLEMENTAR.
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SALA TERREO

FOTO 24: VISTA DA JANELA DO MEZANINO.
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SALA MEZANINO

OdIaHNVd

SALA TERREO

FOTO 25: VISTA DA ENTRADA DO BANHEIRO.
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SALA MEZANINO

OdI3FHNVY

SALA TERREO

FOTO 26: BANHEIRO, VISTA OPOSTA.
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No geral a unidade avalianda tem esta em condigao entre regular e reparos
simples, pintura das paredes e portas precisam de reparos, tetos necessitam de
manuten¢dao, nao ha moéveis embutidos, o piso aparenta bom estado de

conservacao, apesar dos furos e sujeira.

N2ao ha sinais de vazamentos.

Nas fotos de 3 a 5 é possivel ver o estado de conservacio da fachada do

edificio, que apresenta intercorréncias na porta de entrada do condominio.

3 - CRITERIOS DE AVALIACAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos,
tendo como resultado a média aritmética e seus limites de confianca,

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Na presente avaliacio, adotou-se o Método Comparativo Direto, que
define o valor de forma imediata através da comparagdao direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacio deste método, as caracteristicas em que deve

haver semelhanca, basicamente estao relacionadas com os seguintes aspectos:

Localizacao;

Tipo de Imével,;

Dimensdes;

Padrio Construtivo;
- Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado estara

ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.
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Para a aplicacio do Método Comparativo, serda adotado o processo de
homogeneiza¢ao dedutivo, no qual sao feitas racionalizagdes prévias e, a partir
delas, se ajustam os valores comparativos para adequéd-los as condi¢des do

imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizaciao, obedecendo

aos seguintes fatores:
A) OFERTA: Dedugio de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transacdo, nao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Nio sera feita a atualizacio dos elementos comparativos,

uma vez que os elementos coletados sio contemporaneos a data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacio das benfeitorias, que

incide sobre o valor do imoével, sera determinado através dos parametros
recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagio e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.

Os precos unitarios adotados serdo aqueles recomendados pela Comissio
de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das edificacdes

localizadas no municipio pertinente.

A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisao nos valores unitarios
de constru¢ao, recomendando que os precos consignados devam ser fixados a

partir da data de vigéncia do trabalho.

As areas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do valor unitario

adotado para a classificacao da constru¢ao principal, conforme preconiza o item

VI - RECOMENDACOES do referido “Estudo”.
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D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitirios médios, assim como os

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estio vinculados ao

valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

. . Wm :m bt Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial - | Valor Residual
Minimo | Médio | Maximo Ir (anos) -R(%)
T TRARRACD Apartr de |~ 1.1.1- PadrGo Ristico 0,060 0,090 0,120 5 0%
01/03/2007 | 1.1.2- Padréo Simples 0132 0,156 0,180 10 0%
1.2.1- Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553 %0 20%
1.2.2- Padréo Proletdrio 0,624 0,734 0,844 60 20%
1.2.3- Padrdo Econbmico 0,919 1,070 1,221 70 20%
1.2 CASA A partir de 1.2.4- Padrdéo Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
01/11/2017 | 1.2.5- Padréo Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
1.2.6 - Padrdo Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
1.2.7- Padréo Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%
1. RESIDENCIAL 1.2.8- Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1- Padrdo Econbmico 0,600 0,310 7,020 %0 20%
. Sem elevador 1,032 1,266 1,500 60 20%
4,3.2: Podr Siyiples Com elevador 1,260 1,470 1,680 60 20%
v i Sem elevador 1,512 1,746 1,980 60 20%
1.3 APARTAMENTO 0’2 ;’:3';’2’0 ;7 ds baoneMeae Com elevador 1,692 1,926 2,160 60 20%
- Padrdo Superior Sem elevador 1,992 2,226 2,460 60 20%
1.34- padréio Sup Com elevador 2172 2,406 2,640 60 20%
1.3.5- Padrdo Fino 2,652 3,066 3,480 50 20%
1.3.6- Padrdo Luxo 3,490 - - 50 20%
2.1.1- Padrdo Econémico 0,600 0,780 0,960 70 20%
o Sem elevador 0972 1,206 1,440 70 20%
2,1.2: Padrio Simples Com elevador 1,200 1,410 1,620 70 20%
. ; Sem elevador 1,452 1,656 1,860 60 20%
2.1 ESCRITORIO 4;;:;72,:;7 Zis o Com elevador 1,632 1,836 2,040 60 20%
2. COMERCIAL, . Sem elevador 1,872 2,046 2,220 60 20%
SERVIGO E 21.4- Podrdo Superior ¢ clevador 2,052 2,286 2520 60 20%
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrdo Fino 2,523 3,066 3,600 50 20%
2.1.6- Padrdio Luxo 3,610 - . 50 20%
2.2.1- Padrao Econdmico 0518 0,609 0,700 %0 20%
— Apartirde | 2.2.2- Padrdio Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
01/11/2017 | 2.2.3- Padrdo Médio 1,368 1,659 1,871 80 20%
2.2.4- Padrdo Superior 1,872 - - 80 20%
Apartrde | 3T Padido Simples 0,071 0,142 0213 20 10%
3. ESPECIAL sxconerrura | B | 3.2-Padirdo Médio 0,229 0,293 0,357 20 10%
3.1.3- Padrdo Superior 0333 0,486 0,639 30 10%

E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAQ: Para o

calculo da depreciagao da construgio, sera empregada a adequacio do Método
Ross-Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideracdes da
idade da edificagdo, com o tipo da constru¢dao ¢ com o estado de conservagio,

através da seguinte equagao:

Foc =R + Kx (1 - R)

Sendo:

Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao

K = Coeficiente de Ross/Heideck
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R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido

na Tabela a seguir:

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0

RS SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

Efa MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL == = =

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO e perTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

: MEDIO 60 20

ESCRITORIO o pERTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

o SIMPLES 60 20

SALTYED MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacio da edificacio serda classificado segundo a

gradua¢ao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)
a) Novo 0.00
b) Entre noveo e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18 10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O Fator “K” ¢ obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

- Na linha entra-se com o numero da relacio percentual entre a idade da
edificacao na época de sua avaliagdo (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao

padrao dessa construgio.

- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacio da

edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacio da edificacio sera fixado em funciao das
constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos
e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual

recuperacao.
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Idade om % Estado de Copservagio - Ec
da Vida A B c D E F G H
Foferendal | 000% 0,32% 2.52% 8,09% 18,10% 3320% 52 60% FE20%

% 098598 09865 09649 05097 0E106 0EE12 04592 0,2455
4% 0972 05761 05545 0.5000 08020 06541 04641 02428
E% 0,9682 0,9651 09438 0,8E099 0,7030 0,6468 04580 0,2401
B% 09568 09537 09327 08734 07836 06391 04535 0,2373
10% 09450 09420 09212 08685 07740 06313 044759 0,2344
12% 09328 09298 08083 08573 0,7640 06231 04421 0,2313
14% 092032 0,9173 08570 08458 0,7536 06147 0,4362 0,7282
16% 09072 0,9043 DAES3 08338 07430 0yR0&0 04300 00,2250
18% 08238 0,8509 08713 08215 07320 0,5971 04237 0,2217
20% 08800 0a772 08578 08088 a,72a7 0,5878 04171 02182
1% 08658 08630 08440 0, 7958 oF09L 05784 04104 0,2147
24% 085132 08485 08287 07823 06871 0.,5686 04035 0.2111
26% 023162 08335 08151 07686 0,6E48 L5586 0,394 0,2074
18% 08208 08182 0A001 0, 7544 06722 0,5483 0,3851 10,2036
0% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
1% 0,7388 0, TRE3 0,7683 07350 06460 0,5269 0,3739 0,1356
I4%H 07722 07687 07527 o.7097 06324 05158 0,36560 0,1915
6% 0.7552 07528 0,7362 06941 0,6185 0.5045 0, 3580 01873
3% 0,7378 0,7354 0,7192 08781 06043 04929 00,3497 10,1820
40% 07200 07177 07019 06618 0,5897 04810 02,3413 01786
41% 07018 069595 06841 06450 05748 04688 03327 0, 1740
A4% 06832 06810 0.6660 06279 0.,5595 a5e4 3238 01694
A46% 0,6642 0,6621 08475 0,6105 00,5440 04437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 06427 06286 05926 05281 0.3307 0, 3056 0,1553
S0% 05250 06230 06093 05744 05119 0A175 0,2563 0,1550
E1% 0,6048 0,6029 05896 0,5559 044953 L4040 00,2867 03,1500
54% 0,5842 0,5823 05695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
S6% 05632 05614 05490 05176 04613 03762 0LZ670 0,1357
LEM 05418 05401 05281 045980 04437 L3615 02568 0,1344
BO0% 0,5200 05183 05069 04779 04259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4E53 04575 oA077 0,3325 0,2360 0,1235
B4% 04752 04737 nAE32 04268 0,892 03174 0,2252 0,1178
GE% 04522 0,4508 04408 04156 03704 03021 0,143 0,111
6% 04288 04274 04180 03941 03512 02384 02033 0,1063
T0% 0,8050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
TN 03808 03roe 03riz 03500 03119 0,2544 0,1805 0,0344
T4% 0,3562 03551 D347z 03274 02917 0,2379 01688 0,0883
T6% 03312 03301 03229 03044 02713 02213 0,1570 00821
TB% 0,3058 03048 02081 02811 0,2505 02043 0,1440 0,0758
BD% 02800 o27e1 D27Ie 02573 0,2393 0, 1870 0,1327 0,0894
1% 02538 0,2530 02474 02333 02079 0,1695 01203 Q0528
Bd% 02272 02265 02215 02088 01861 01518 0,077 0,0563
BE% 0,2002 0.1986 01452 0.1840 01640 01337 00949 0,0496
2EBH 0,178 01722 01684 0,1588 01415 01154 00819 0.0423
0% 0,450 01445 0,1413 01323 0,1138 00969 0,0687 00360
S1% 01168 01164 01139 0,1074 00957 0780 00554 0,0250
4% 0,0882 0,0879 0,060 0,0811 00722 0,0588 0,0418 0,0218
S6% 0,0592 00580 00577 0,0544 00485 0,0335 0L0281 o,0147
SE% 00288 0,0297 00290 00274 00244 00199 00141 o,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0.0000 00000 0,0000
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F) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de valorizacio ou

desvalorizacao do wunitario, em funcao da localizacio do edificio, serdo
utilizadas, se necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relagao
entre os valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos

do Municipio.

G) FATOR PANORAMA: Aplicacio dos coeficientes recomendados pelo

Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no “Curso Avangado de

Engenharia de Avaliagoes — Rio de Janeiro — 19807, conforme mostrados abaixo:

- Frente a construcoes residenciais: .ooovvveiiiiiinininininiieniieennnn. 1,00
- Frente para praca: ...ooooiiiiiiiiiiiiiiii 1,20
- Frente para parques: ..oooviiiiiiiiiiiiiiii 1,30
- Frente para edificios industriais: .......coooiviiiiiiiiiiiiiiiiiinninnn, 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ........ccooeeiiviiiiiiiiiinnnia.. 0,60

4 - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determina¢ao do valor unitario
basico de area util que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da regiao
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, bem como no
préprio Condominio, os valores ofertados para venda de imoéveis na mesma
regidao geoecondmica e negoécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos
estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de confianca,
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja
média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou

cm:
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qmf = R$ 1.828,54/m?, valor obtido considerando os 10% de
sobrevalorizagdo e a aplicagiao do calculo de Ross-Heideck sobre o valor
de VU.
Data Base: margo/2023

OBS: O valor unitario (VU), de R$ 4.811,95/m? (quatro mil e oitocentos e onze
reais e noventa e cinco centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguifr:

1 - https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-centro-sao-
paulo-45m2-venda-RS250000-id-2566679877/
Valor de R$ 250.000,00 para 45,0 m? ou R$ 5.555,56/m?

2 - https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-centro-sao-
paulo-63m2-venda-RS250000-id-2539140552/
Valor de R$ 250.000,00 para 63,0 m? ou R$ 3.968,25/m?

3 - https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-
com-churrasqueira-centro-centro-sao-paulo-sp-85m2-id-2627318524/

Valor de R$ 310.000,00 para 85,0 m? ou R$ 3.647,06/m?

4 — https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-
com-ar-condicionado-centro-centro-sao-paulo-sp-45m2-id-2566679877/

Valor de R$ 250.000,00 para 45,0 m? ou R$ 5.555,56/m?

5 - https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-
centro-centro-sao-paulo-sp-60m2-id-2583380151/
Valor de R$ 320.000,00 para 60,0 m? ou R$ 5.333,33/m?
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4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

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

do imovel, pelo método comparativo direto, resulta em:

S = 40,560 m? (area util);

QMF = R$ 1.828,54/m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI = (Sapare X (Svaga X Nyaga x 0,5)) x qmf

VI = (40,560 m? + (0 x 0 x 0,5)) x R$ 1.828,54

VI = R$ 74.165,65

Ou, em numetos redondos:

R$ 74.200,00

(setenta e quatro mil e duzentos reais)

Data Base: junho/2.023
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5 - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteddo do presente laudo, o valor do
imével, objeto de avaliacio autos de EXECUCAO DE TITULO EXTRA
JUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS, requerido por CONDOMINIO
EDIFICIO GALERIA ALMIRA GONGCALVES, e¢m face de ADRIANA
DANIEL, em curso na 18* VARA CIVEL - COMARCA DE SAO PAULO -
SP, AUTOS N° 1106097-66.2021.8.26.0100, siao de:

VALOR DO IMOVEL

Avenida Casper Libero, 538, loja 10, andar térreo do Edificio e Galeria
Almira Gongalves, Santa Ifigénia, Sdo Paulo, conforme matricula n° 34.780

no Quinto ORI de Siao Paulo.

R$ 74.200,00
(setenta e quatro mil e duzentos reais)

Data Base: junho / 2.023
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6 - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 47 (quarenta e sete) folhas impressas de
um lado s6, vindo as demais rubricadas e esta datada e assinada pelo Perito

Judicial.

ANEXO I

Coépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

Em aten¢ao ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do
CPC, na Resoluc¢io n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa
que se encontram a disposicao das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Puablico Externo,

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento

processos/servicos/cadastro de auxiliares da justica), "curriculum vitae",
Carteiras de Habilitagao (CREA), Diplomas de Engenharia Civil (Graduagiao -
USP).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 8 de junho de 2.023.

WILSON JOSE LOPES DA COSTA
CREA 5062406538
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 18°
VARA CIVEL - COMARCA DE SAO PAULO - SP

AUTOS N° 1106097-66.2021.8.26.0100

WILSON ]OSE LOPES DA COSTA, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos autos de EXECUGCAO DE TITULO EXTRA JUDICIAL
— DESPESAS CONDOMINIAIS, requerido por CONDOMINIO EDIFiCIO
GALERIA ALMIRA GONCALVES, em face de ADRIANA DANIEL, tendo
entregado seu LAUDO vem, respeitosamente, a presen¢a de Vossa Exceléncia
para requerer se digne mandar expedir oficio a Defensoria Publica do Estado,
comunicando a realiza¢do do trabalho pericial e determinando a liberag¢io do
pagamento dos honorarios periciais, ja reservados, conforme oficio de fls. 242
a 244, em crédito na conta corrente do perito, nos termos do inciso IV, artigo

2°, da Deliberacio DPE -SP - N° 92, de 29/agosto/2008.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 8 de junho de 2.023.

WILSON JOSE LOPES DA COSTA
CREA 5062406538
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