LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.2 060028235-5

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 30* VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL.

PROCESSO N.° 0038134-63.2018.8.26.0100

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA,
engenheiro civil, agrimensor, € de seguranca
do trabalho, CREA/SP - 060028235.5,
Administrador, CRA/SP 10.601, perito
judicial nos autos da acdo de EXECUCAO
DE SENTENCA que CONDOMINIiO DOW
TOWN COMMERCIAL BUILDING move
contra HERMES MACEDO DE SOUZA, uma
vez tendo realizado suas vistorias, pesquisas
e estudos que se fizeram necessarios para
dar cabal desempenho de seu nobre encargo,
vem apresentar suas conclusoes técnicas
consubstanciadas no seguinte
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LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.2 060028235-5

1) OBJETIVO
O objetivo do presente laudo € de apresentar a
avaliacao de mercado imobiliario de um escritorio
com uma vaga de garagem indeterminada de n.° 29
no terceiro subsolo, localizado a Alameda Iraé, 620 e
634, escritorio n.°121, no 12.° andar e vaga
indeterminada no terceiro subsolo de n.° 29, no
Edificio Condominio “Down Town Comercial Building”

no bairro de Indianopolis, nesta Capital de Sao Paulo.

2)JUSTIFICATIVA

Faz-se necessaria esta pericia para que este culto e
inclito M.M. Juiz tenha subsidios técnicos de valores
de mercado para fins de hasta publica, evitando-se

assim precos vis de arrematacao do referido imovel.

3) METODOLOGIA

A metodologia a ser aplicada € a das normas técnicas
em vigor, a saber: da ABNT — Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, as do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliacoes e Pericias de Engenharia, as do
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Tribunal de Justica e da boa técnica trivialmente

utilizada em nosso meio.

4) VISTORIA

4.1) DATA

Esta pericia procedeu sua vistoria no dia
17/12/2.018 as 16:30 horas conforme agendado no
presente autos de acordo com a Lei. Foi
acompanhado pelo sindico do condominio Dr.
Eduardo Uliau — RG: 5.697.387/SSP-SP - fone: 11 —
5051-1194, que forneceu dados a bem dos servicos
avaliatorios, uma vez que se encontrava fechado o
imovel penhorado.

Foi vistoriada unidade semelhante e somado com as
informacoes do Sr. sindico podemos considerar como
de bom estado a unidade avalianda. Com apoio nas
normas técnicas em vigor que admitem este tipo de
vistoria em unidades padronizadas de quando

fechadas pode-se proceder a avaliacao.

4.2) LOCAL
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O imovel esta localizado a Alameda Iraé, 620 e 634,
escritorio n.°121, do 12.° andar, conforme planta de
situacao da figura I a seguir, uma vez que recebe

numero de contribuinte municipal “041.145.0233-5",
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Figura I — Localizacado do imoével na quadra 141 do setor fiscal 041.
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logo inserido no setor fiscal 041; quadra fiscal 145;
lote fiscal 0233-5. A quadra fiscal 030 € completada
pelas vias: Praca Divino Salvador, Av. Jamaris, € Av.
Ibirapuera, bairro de Moema, nesta Capital do Estado
de Sao Paulo.

A via que serve o imovel assim como a regido possui
todos os melhoramentos publicos e equipamentos
urbanos para uma boa habitabilidade. O local € de
densidade ocupacional alta, de uso misto comercial
para os pavimentos térreos e residenciais e de

escritorios de padrao alto para os superiores.
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Figura II — Planta do “Google-Maps”.
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Em continuidade apresentamos na figura II retro
planta obtida do “Google-Maps” mostrando a situacao

do imovel e de sua vizinhanca.

Com ja foi dito anteriormente, o local € servido por
todos os melhoramentos publicos e a regiao por todos
0os equipamentos urbanos e servicos necessarios a
uma boa habitabilidade, tais como postos de gasolina
e de servicos, supermercados, hospitais, transportes
coletivos, METRO/SP (em obras), pronto socorro,
escolas, templos religiosos, universidades, comércio
varejista de conveniéncia, oficinas de servicos
diversificados, clubes esportivos, pracas e areas

verdes.

4.3) DO TERRENO.

O lote de terreno que se insere o imovel avaliando

possui as seguintes medidas e suas caracteristicas

intrinsecas:
Frente: ................ 30,50m
Area:................ 1.205,00m2
Profundidade equivalente: ....... 39,50m

Formato geomeétrico: irregular
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Topografia: plana ao nivel do “grade’ da rua.

Pedologia: de aspecto superficial firme e seco.

A seguir na figura III apresentamos a certidao de

dados cadastrais do imovel avaliando.

;ﬁm\n“ DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2018
Cadastro do movel: 041.145.0235.5
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Area incorporada (m 1205 Testada (m) X =0
Area ndo moorporada (MY o Fragho ideal 0007
Area total (m=) 1206
Dados cadsstrals da construgao:
Ared constraita (¢ 15 Padria da constugbe aC
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de Imireeo 453230
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Data de Eminsio: 1501272018

Numere do Documentol 2 2015 D025%0846.0

Soacitante LUIZ FELIFE PROOST DE SOUZA (CEF 512 353 078.81)
—

Figura III — Certidao cadastral do imovel avaliando.

A Matricula n.°103.506 14° C.R.I. (Cartorio de
Registro de Imoveis) da Capital assim descreve a

unidade penhorada:
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Imovel: - Escritério n° 121, localizado no 12° do “CONDOMINIO DOWN
TOWN COMERCIAL BUILDING” situado a alameda iraé n°s 620 e
634, Indianodpolis -24° Subdistrito. -

Um escritorio, com a drea ttil de 41,730m?, drea comum de 38,544m?,
perfazendo a drea total de 80,274m? correspondendo-lhe no terreno a
uma fracao ideal de 0,83476%.-

PROPRIETARIA- PLANALTO PLANEJAMENTO, CONSTRUCOES E
ADMINISTRACOES LTDA, CGC n° 50.661.982/0001-30, com sede nesta
capital, a Avenida Angélica n°® 2.318, 6° andar, conjunto n® 61, sala “A”.-
REGISTROS ANTERIORES: - R4 Matr.49.971 e R.1 Matrs. 57.149 e
57.745 deste Registro.-

CADASTRO: CONTRIBUINTE: 041.145.0010-3/0011-1/0012-1

Figura IV — Zoneamento, ZEU — zona de estruturacéo e de transformacao
urbana - (fonte: geosampa).
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Em continuidade na figura IV retro apresentamos a
planta do zoneamento em que se insere o imovel em
tela que se situa em uma zona- ZEU - Lei n.°

16.402/16 - Lei do Zoneamento atualizada.

4.4) DO EDIFICIO.

O edificio em que se insere o imovel penhorado,
possui: térreo, 13 andares tipo, mais trés subsolos de
garagens. Foi construido no centro de seu lote de
terreno mantendo seus rucuos com ajardinamento.
Cada andar tipo possui 08 conjuntos de escritorios
padrao, apenas do 13.° para o ultimo € que temos e
conjuntos, todos possuindo o direito de uma vaga na
garagem para auto. Totaliza 100 conjuntos servidos
por 3 elevadores de boa marca e cabine de bom
padrao, Atlas/Schindler.

O custo condominial é em média de R$ 880,00/més
por conjunto, e o aluguel de R$ 2.300,00/més, possui
sala de reunido no ultimo andar e portaria com

O D B1050.030. SADPAULD. b LAGA
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servico de seguranca e catraca no térreo. O prédio

tem idade real de 30 anos (ano da construcao 1.989).
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Figura V - Descricao da classificacéo escritorio de padrao médio

pelas normas de benfeitorias do IBAPE-SP.

A unidade penhorada do 12.° andar de n.° 121 possui

sala para ser dividida, dois banheiros € uma vaga

para auto.

Pisos ceramicos, barra de azulejos

assentados a prumo até o teto. Portas, caixilhos,
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batentes, aluminio e madeira; instalacoes hidraulicas
e elétricas de boa qualidade.

Classificamos com apoio nas normas de valores de
benfeitorias do IBAPE/SP no padrao meédio — valor
superior conforme descricao apresentada na figura V
retro.

Area util: ....... 41,730m?2

5) AVALIACAO

5.1) METODOLOGIA ESPECIFICA

O método a ser adotado sera o comparativo direto de
mercado na mesma regiao geoeconomica. Para isto foi
realizada uma pesquisa de imoéveis semelhantes na
mesma  regiao geoeconOmica cuja  amostra
apresentamos em anexo II a este laudo oficial e a

tabela resumo I a seguir.

5.2) PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA.

A seguir apresentamos a pesquisa de 13 (treze)

elementos conforme a seguir na tabela I.
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AMOSTRA - MEDIA ARITMETICA SANEADA
N° LOCAL PRECO |0,90*PRECO| Au Q1 Q2
1 | Alameda Iraé |348.000,00| 313.200,00 |36,00| 8.700,00 | 8.700,00
2 | Alameda Iraé |395.000,00 | 355.500,00 |36,00| 9.875,00 | 9.875,00
3 | Alameda Iraé |347.320,00 | 312.588,00 [37,00| 8.448,32 | 8.448,32
4 | Avenidalrai |550.000,00| 495.000,00 |39,00(12.692,31| NIHIL
5 | Avenidalrai |365.000,00| 328.500,00 |40,00| 8.212,50 | 8.212,50
6 | Avenidalrai [361.702,00| 325.531,80 [40,00| 8.138,30 | 8.138,30
7 | Avenidalrai |378.480,00| 340.632,00 [40,00| 8.515,80 | 8.515,80
8 | Avenidalrai |340.000,00| 306.000,00 |40,00| 7.650,00 | 7.650,00
9 | Avenidalrai |422.085,00| 379.876,50 |44,00| 8.633,56 | 8.633,56
10| Avenida Irai |400.000,00| 360.000,00 |45,00| 8.000,00 | 8.000,00
11| AvenidaIrai |600.000,00| 540.000,00 |51,00|10.588,24 |10.588,24
12 | Alameda Iraé |430.000,00 | 387.000,00 |52,00| 7.442,31 | 7.442,31
13| AvenidaIrai |450.000,00| 405.000,00 |53,00| 7.641,51 | 7.641,51
MEDIA ARITMETICA SANEADA 8.810,60 | 8.487,13
DESVIO PADRAO - ¢ 1.462,73 | 922,04
COEFICIENTE DE VARIAGAO - C.V. 0,17 0,11
LIMITE INFERIOR -30% 6.167,42 | 5.940,99
LIMITE SUPERIOR +30% 11.453,78|11.033,27

12

TABELA I - Pesquisa de valores e unitario basico saneado.

Estes elementos estdao em oferta de livre mercado
imobiliario e colhidos junto ao site zapimovel
Observamos que sao elementos de unidades em bom
estado de conservacao, de padrao similar ao do
avaliando. Sera dado um desconto de 10% para
previsao da elasticidade da oferta de conformidade
com as normas avaliatorias.

Apoés saneamento da meédia aritmética simples dos
elementos discrepantes de + 30% em torno da média

obtivemos a média aritmeética saneada de:

RUA MAJOR QUEDINHO, 111 = 4.2 AND. - CONJ. 408 - CONSOLACAO
CEP 01050-030 - SAO PAULO - SP
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Q = R$ 8.487,13/m2

5.3) CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA.

Como foram aproveitados doze (12) elementos dos
treze (13) pesquisados, temos entao onze (11) graus
de liberdade, logo: tq/2 = 0,876 - (80%) — (distribuicao
de Student).

Calculo dos limites:

LIl =X -tq2*S/vVn= 8487 - 0,876* 922//12 = 8487 — 233

= 8254
LS =X + ta2* S/vn = 8487 + 0,876 * 922 /4/12 = 8487 + 233=
8720

A amplitude para um intervalo de confianca de 80%

em torno da média é de:

AP = (LS-LI)/X = (8720 - 8254)/8487 = 0,0549 ou
5,49%
Logo de acordo com as normas avaliatorias o grau de

precisao € III, pois AP < 30%.

5.4) CAPITAL IMOVEL
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O valor do imovel sera o simples produto do unitario

basico saneado pela sua area util, logo:

Vi, = R$ 8.487,13/m2 * 41,73m2

Em numeros redondos

V, = R$ 354.000,00

(trezentos e cinquenta mil reais)

6) CONCLUSAO
Esta pericia conclui tecnicamente, S.M.J. de V.Exa.,
que o justo e real valor de mercado para o imoével em

tela para venda a vista para data de 01/dezembro/

2.018, € de:

V, = R$ 354.000,00

(trezentos e cinquenta mil reais)
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7) TERMOS DE ENCERRAMENTO

Tendo realizada sua avaliacao encerra esta pericia o
presente laudo oficial que vai digitado em quinze (15)
paginas, acompanhando vinte (20) fotos e treze (13)
fichas de pesquisas anexas, e esta ultima datada

sendo que todas sao assinadas eletronicamente.

Sao Paulo, 27 de dezembro de 2.018.

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA
ENG. CIVIL - CREA/SP 060028235-5

MEMBRO TITULAR DO IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
MEMBRO TITULAR DA DIVISAO DE AVALIACOES E PERICIAS DO INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SAO PAULO.
MESTRE EM SANEAMENTO AMBIENTAL PELA UNIVERSIDADE PRESBITERIANA MACKENZIE.
ESPECIALISTA EM GESTAO AMBIENTAL PELA ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO.
PROFESSOR DO CURSO DE ENGENHARIA CIVIL DA UNIVERSIDADE SAO JUDAS TADEU.
CONSELHEIRO DO CREA/SP - GESTOES - 82/85-92/94-95/97.

MEDIADOR E ARBITRO MEMBRO DA CAMARA DE MEDIACAO E ARBITRAGEM DO INSTITUTO DE ENGENHARIA DE
SAO PAULO.
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ANEXO I - 20 FOTOS

e -‘(‘ ..
Foto 03 — Aspectos da rua.

Foto 04 — Entrada de garagem.
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Foto 10 — Idem.
RUA MAJOR QUEDINHO, 111 = 4.2 AND. - CONJ. 408 - CONSOLACAO

Foto 12 — Conjunto penhorado.

CEP 01050-030 - SAO PAULO - SP
TEL: (11) 3231-4060 - FAX: (11) 3257-6602

E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA
ENG.? CIVIL - CREA /SP N.? 0600282355

Foto 09 —. Aspectos do banheiro paradigma,
conjunto do sindico.
Foto 11 — Idem.
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Elevadores na garagem.
RUA MAJOR QUEDINHO, 111 — 4.2 AND. - CONJ. 408 - CONSOLACAO

Foto 16 —

i

4
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LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA
ENG.2 GIVIL - CREA /SP N.2 0600282355

Foto 15- Detalhe.
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Foto 20 — Outra vista da fachada.

E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

CEP 01050-030 - SAO PAULO - SP
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RUA MAJOR QUEDINHO, 111 — 4.2 AND. - CONJ. 408 - CONSOLACAO

Foto 17 — Idem.
Foto 19 — Recuo ardins.
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Outras Caracteristicns. Eacrting

Qsta the vt

Mipe (www.2aprmoves. com teffichalrgr essaciFichalmpressacd 20654422 MipoOrerta~ imoveid contato=0 wm

RUA MAJOR QUEDINHO, 111 — 4.2 AND. - CONJ. 408 - CONSOLAGAO
CEP 01050-030 - SAO PAULO - SP
TEL: (11) 3231-4060 - FAX: (11) 3257-6602
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

28

fls. 142

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/12/2018 as 14:50 , sob o nimero WJMJ18417398031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038134-63.2018.8.26.0100 e codigo 63060FD.



29
LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.? 060028235-5

‘afanaie ZAP Iméves | Impressbo da Ficha
ANG ADMMISTRACAD DE CONDONINIS Muaiindo em 14727208
S (11) 2899-3000 Souige oberts e Dag IMETAESEYED
Prego de venda Minhas avaliagdes
RS 422.085 s o
Condaminia Ag 863 Flao o o o E’ EMEN T~
) Petucs 0 o ) { . R Bt
Comercial/industrial ALl ot O \ No (-,
:‘v—-cﬁ- tm Lo Ranheiro O 0o D e
pema, 530 Paulo - 5P Ontbi o o o R O
Caracteristicas do imével St L
Vage 1 vaga po - L |
Area il am? tadradics g O O
Vaor do v R 5 59 Arws mm i O O
Geral O o o

Dearrigiio: Imovel comercial o la2o de Av. Bitape » o Shupping lbwepoera
carca du Smin da A Dos Banderanties, & Smn da &v. Marers Oummses & v
Inthandpala tuds 20 seu lade. Genda 7 Eules e pine Min, 2 banhelros. Yoga e
gengem Excalerte valor abalye 8o valor de rmresdo. < 141 2/70TR

Outrax Caracteristisas’ At Condicionada, Vi Axledtads

Carscimisticas das Araas Comuma: Agua Energis Fltrics Espoto

'
i
&
Anotagoes

Ouata da vaita

RS AMvwiw 28§ wis. com. briFichal S50

P 202881 74 MpeQtana=imovelfcontaion) "

RUA MAJOR QUEDINHO, 111 — 4.2 AND. - CONJ. 408 - CONSOLAGAO
CEP 01050-030 - SAO PAULO - SP
TEL: (11) 3231-4060 - FAX: (11) 3257-6602
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

fls. 143

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/12/2018 as 14:50 , sob o nimero WJMJ18417398031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038134-63.2018.8.26.0100 e codigo 63060FD.



30
LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.? 060028235-5

aM2zee ZAP imivels | Irvgresaldc de Ficha
RUR MOVES Asalncha em 17/1 25240114
- 04 ’; ; s (11) 2691-5830 Cbgn olwrt v Tnge TN 500 1001 4
Prego de venda Minhas avaliagbes e f" —
RS 400.000 b My b TELEMENRN
Condominio RE 863 B d O O N
Mifaw o o g s o 46'
Comercial/Industrial Amnddne 0O o o N ——
Averrca Irad 5 ] ( —
¥ L p. Barhaig [} (] (|
peme, Ssa Paulo « 5P Oxsiaha o o o
Caracteristicas do Imavel S o g g
vaga 1 vags Eilirice - i o
Ares 01 e wetee 0O 0O 0O
Construido 5 Ameemen O O 0O
Vaker do m? RS & 8859/m? Ll O O )

Doscrigdo: Sala commrmial du 43 mv' com piso g, 2 banhelus & | vwgs de
garagem. Edificio lecalizsdo pravima an Shopping thrapusra. Agends s vishy -
vnzams

OQutras Carseteristicas: Ar Condicionado, Eaortbon, Immfans, TV « cabs, Via
Aefaltada

Caracterivticas das Arwas Comuns: Agua, Copa, Enaigls EMincs, Exgeto

Anotagdes Dena 4w viska

neps www zapimoveis, com briFchalmoressaaF chalmpressas'| 8624824 M poOtertaximovell camata=0 "

RUA MAJOR QUEDINHO, 111 — 4.2 AND. - CONJ. 408 - CONSOLAGAO
CEP 01050-030 - SAO PAULO - SP
TEL: (11) 3231-4060 - FAX: (11) 3257-6602
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

fls. 144

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/12/2018 as 14:50 , sob o nimero WJMJ18417398031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038134-63.2018.8.26.0100 e codigo 63060FD.



LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.? 060028235-5

181212018 ZAP Imovess | Impressdo oe Ficha
o0 o i - FATRIMGNIO TOTAL Arsizade am 1441 L2016
s U'J Petsfommie Wenst (11) 99901-4858 Clubygn odrta 1v6 Zap D15 o018
Prego de vanda Minhas avaliagdes
RS 600.000 Born Magde Nare
Candarminio A5 700 Pl = 137 “B - -
P (= = 7~ ELENENTA
ComercialIndustrial Amisios oo D { &
Avenida lal Banhere o ] 0 N* 4 l
Mostma, Seo Puillo - 57 Cazinte o o o e
Caracteristicas do imével . O O O
Vaga 1 vnga o 0 g o
Area il 51w Haidiae c o 0
Conatruido 2008 depcomm [0 T D
Valordom® B8 11 765m” Gl O D O

Dusarigdo: Conyunto comercial #e 51 o', duss ssles » Uma recepoio, oopa, 3o

h dres pars depduto ou CP0, i foden ssiar oo janelas aclstioas
parsania bos lumracde solar, | vege de garagem, prediu possul vallet para
ke e acuase nu PEI0 do predin, drea verde com bancoe
Otima locakz o0m pad pping, bancos correlon,

comércio om gensl b0 seu redor, sem disso » 1 km do Amrcporto de Congonhas
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