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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL DO JABAQUARA.

Processo n2 1019281-47.2022.8.26.0003

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto,
perito nomeado nos autos da

EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

que

CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL
MARQUES DE LAGES

move contra

DENISE RIGHE MACARI e Ourro,

tendo vistoriado o imével em apreco e coligido os elementos que entendeu
necessarios para avalid-lo, vem, mui respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia para apresentar as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no

seguinte

LAUDO DE AVALIAGCAO
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata o presente do Cumprimento de Sentenca da
ACAO DE EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL - COTAS
CONDOMINIAIS que CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENSIAL
MARQUES DE LAGES, propds contra o ESPOLIO DE JOSEPHINA
RIGHE MACARI, representado por sua Unica filha e herdeira DENISE RIGHE
MACARI, visando a quitacdo de débitos decorrentes de parcelas de
condominio em aberto, referentes ao apartamento sob o n® 44, localizado no 4°

andar do bloco 17 integrante do Condominio Marqués de Lages.

As fls. 234 dos autos este signatario foi nomeado
perito judicial para a determinacdo do valor de mercado do imoével penhorado

sob matricula n® 69.165 do14° Cartério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo.

Através de mensagem eletrOnica, copia as fls. 242
dos autos, este signatario foi intimado a dar inicio aos trabalhos periciais.

2. OBJETIVO

O presente laudo visa avaliar o imével supra

identificado e submetido a penhora estabelecida nestes autos.

3. VISTORIA

A vistoria ao imével objeto do presente laudo foi
realizada no dia 06/03/2023, ocasidao em que o signatario, acompanhado por
representantes do condominio em tela, além de efetuar as observagdes e
coletar os dados do imével e de seu entorno, como séi proceder, tirou varias

fotografias, comprobatérias de tal vistoria e que vao apresentadas em item
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proprio a seguir, que ilustram e dao boa nogdo do imével em questao,
possibilitando assim sua adequada avaliagao.

3.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL E CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se do APARTAMENTO N2 44, localizado no 4°
andar do Bloco 17, integrante do Condominio Marqués de Lages, situado na
Rua Marqués de Lages, n® 1.532 — 212 Subdistrito Satide — Sado Paulo/SP.
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Fonte: Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

LOCAL: Rua Marqués de Lages, 1532 — Saude — Sao Paulo — SP.
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LOCAL: Rua Marqués de Lages, 1532 — Saude — Sao Paulo — SP.

O referido Condominio Marqués de Lages esta
inserido na quadra delimitada pelas Ruas Marqués de Lages, Max Berg,
Hermania, Travessa José Paulo Cardoso Silva, Avenida Padre Arlindo Vieira,
Rua Léo de Morais, Rua Sérgio Augusto Esteves e Rua Nossa Sra. Das
Mercés, logradouros estes dotados dos principais melhoramentos publicos.

A regiao circunvizinha caracteriza-se pelo uso misto:
residencial/comercial, de padrdo médio, com farta presenca de
estabelecimentos comerciais, farto transporte publico, com a presenca de
equipamentos de uso institucional.
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Conforme se observa na planta de zoneamento,
abaixo reproduzida parcialmente, conforme Lei de Uso e Ocupagédo - Lei
Municipal n® 16.402/2016, o imével esta inserido em Zona Mista — ZM, cujos
parametros de ocupagao encontram-se no Quadro 3, anexo a referida Lei e

reproduzido, parcialmente, em seguida:

LOCAL DO
IMOVEL

£2C ]

AN
Fonte: Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

MAPA DE ZONEAMENTO DA CIDADE (parcial)
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ANEXOINTEGRANTE DA LEIN® 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016
Quadro 3 - Pardmetros de ocumexoeto de Quota Ambiental
{m)
% 20 ZEU 0.5 1 4 085 0,70 NA NA NA 3 (_LI 20
§ ZEUa A 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 20 a0
= ZE00 ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA EXTI] KA
2 ZEUP (c) [ 1 1 0,70 050 28 [ NA 30) NA
g =M ZEM 05 1 2 1d) 0,65 0,70 25 NA NA 30)
= ZEMP 05 1 24e) 0.85 0,70 28 NA NA 30 40
c 03 1 2 0,85 0,70 [ 5 NA EXT] NA
zc 2Ca AA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 30 NA
2C-2E158 05 1 2 0.85 0,70 NA 5 NA 3() KA
ZCOR-1 0.05 1 1 0.50 0,50 10 5 NA 30) NA
708 2COR 2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
ZCOR 3 0,05 1 1 0.50 0,50 10 5 NA 3 () KA
2C0Ra NA 1 1 0.50 0,50 10 S NA 2 (i) NA
ZM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA EXT] NA
2 74 ZMa A 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3() NA
5 ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 30 KA
5 IMISs NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 (i) NA
s 05 1 1 250 0.85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
o Z0S 2 05 1 a{n 0.85 0,70 NA 5 NA 300 NA
ZEIS 2015 3 0, 1 4 (_ﬂ 0,85 0,70 NA 5 NA 3 LI_] NA
ZEIS-4 AA 1 21{h) 0.70 0,50 NA 5 NA A NA
ZEI5-5 05 1 4N 0,85 0,70 NA 5 NA 3(0) KA
== Z0E1 05 1 2 0,70 0,70 25 5 () EX(] A
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 25 5 3 3 NA
P11 05 1 1.5 0,70 0,70 25 5 3 3 KA
i Pl 2 hA 1 15 0.50 0,30 28 5 3 3 KA
PR ZPR 005 1 1 0,50 0,50 10 S NA 3 KA
Q ZER-1 005 1 1 0.50 0,50 10 5 NA 3 NA
§ ZER ZER-2 0.05 1 1 0.50 0,50 10 S NA 3 NA
& ZERa hA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
"é 2908 POS hA 1 1 0.35 0,25 20 5 NA 3 KA
o~ ZPDS: NA 0.2 0.2 0.20 0,15 10 5 NA 3 NA
_ZEPAM ZLPAM NA 0,1 0.1 0,10 0,10 5 NA 3 NA
w AVP-1 AA {k] (k) k) 1K NA NA 3 NA
g =| VRS e A s;] 1 0.3 0. F A A 30) A
& 2 [nstu Al NA 1 a 0.85 0, 28 NA NA 3) NA
§ § CIONAIS Aly A 1 2 0,5 05 15 NA NA 301 NA
AC-1 NA 0.6 0.6 0.6 06 20 5 3 3 NA
= et AC-2 A 0.4 0.4 0.4 0,4 10 5 3 3 NA
Notas:
NA = Nio se aplica
() has zonas inseridas na drea g€ Protecio & recuperacio aos mananciais aplica-se a legiskhach perti quando mais
conforme §2¢9 do artigo 5¢ desta lei,
(b) Atendidos os requisitos previ no artigo 83 da Lei n? 16,050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente
os pardmetros da zona ZEU,
(€) Alendidos os requisilos previstos no arligo 83 da Lei n® 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, 4 cona ZEUPa passi a recepcionar aulomalicamente
0s pardmetros da zona ZEUD.
(d) O CAmax serd igual a 4 nos casos dispostos no §1° do artigo 82 desta lei.
(&) O CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos nos §29 do artigo 8% desta lei,
() O CAmix serd igual 8 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil melros quadrados).
(1) O CAmiax serd igual @ 2 nos casos em que o lole for mence que 500m? (quinbentos melros quadradeos )
(h) O CAmax serd igual a 1 nes casos em que o lole for menor gue 1.000m? (mil metros quadrados).
(1) O recuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nos dartigos 67 ou 69 desta i,
(1) Os recuos laterals e de fundo para altura da edificaciio superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposicdes estabelecidas nos
incisos Il e 11l do artigo 66 desta lei.
{k) Ver artigo 30 desta lei.
{1) Observar as disposic des estabelecidas no § 42 do artigo 28 desta lei.
{m) Para areas contidas nos perimetros de incentivo 3o desenvolvimento econdmico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16,050,
de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposigoes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento maximo e
outorga onerosa de polencial construtivo adicional.
1

Fonte: ANEXO - Lei Municipal n® 16.402/2016
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3.2. CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO MARQUES DE LAGES

Trata-se de condominio residencial de grande porte,
composto de 20 (vinte) blocos, possuindo cada bloco 14 (quatorze) pavimentos
e atico, sendo 1 (um) pavimento térreo e 13 (treze) pavimentos tipo. O
pavimento térreo é composto de hall de circulagdo, poco dos elevadores,
escada, area livre, salao de festas, depdsito e vestiarios. Cada pavimento tipo
é constituido pelo hall de circulacéo, poco de elevadores, escada e 4 (quatro)
apartamentos, num total de 52 (cinquenta e dois) apartamento por bloco,
encerrando num total de 1.040 (hum mil e quarenta) apartamentos.

3.3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Como ja descrito em item anterior, o imdvel
avaliando trata-se do APARTAMENTO n? 44, localizado no 4° andar do Bloco
17, integrante do Condominio Marques de Lages, situado na Rua Marqués de
Lages, n°® 1.532 — 212 Subdistrito Saude — Sao Paulo/SP, matricula n® 69.165
no 142 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, cuja cdpia parcial segue
reproduzida abaixo em Figura 1:

LIVRO N 2- REGISTRO  14.° CARTOR!O DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sao Paulo
maeteicule - ficha
1 j :
(-59-155 ,l E Sdo Paulo,02 de marco  de 1984
IMOVEL:- APARTAMENTO N 44 , localizado no 42 , andar do Bloco
17 , integrante do «CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE

LAGES_»! sito @ rua Marqués de Lages n.® 1.532, na Sauide, 21.° Subdistrito.-
UM APARTAMENTO, coim a &rea util de 61,485000ms2, &rea comum de

30,788077Tms2, com a érea {ota! de 92,273077Tms2, correspondendo-lne a fracdo ide
al de 0,09615384615%. A este apartamento, corresponde uma vaga de garagem,
em lugar indeterminado, do tipo descoberta, em estacionamento coletivo, drea esta,
jd incluida na area comum acima mencionada

CONTRIBUL;\"I_‘EE;_» 049.143.0222-5.-

REGISTRO QNTFRIOR:- R-1 na matricula ne° 38.131, deste Registro.-

Figura 1 — Matricula n® 69.165 (Parcial) — 14° Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo — SP.

CONTRIBUINTE ATUAL: 049.143.1340-5
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seguintes areas:

Portanto, a unidade condominial

e Area til:

e Area comum:

e Area total:

61,485 m?;
30,788077 m2;
92,273077 m2.

conta com as

Correspondendo-lhe a fracao ideal de 0,09615384615%

Para fins de IPTU, o imével é lancado pelo numero
de contribuinte: 049.143.1340-5, vide Certidao de Dados Cadastrais emitidas
pela PMSP abaixo:

B

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel:

Local do Imdvel:
R MARQUES DE LAGES, 1532 - AP 44
BL 17 CEP 04162-200

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Imavel localizado na 2* Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R MARQUES DE LAGES, 1532 - AP 44
BL 17 CEP 04162-000

Contribuinte(s):
CPF 101.207.128-20

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 41.145 Testada (m):

Area n3o incorporada (m®): ] Frag3o ideal:

Area total (m*): 41.145

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m): @2 Padr3o da construg3o:
Area ocupada pela construgdo (m?): 23713 Uso: residéncia
Ano da construgdo corngido: 1082

Valores de m* (R$):

- de temreno: 1.562,00

- da construgdo: 2.187,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS$):

- da area incorporada: 48.181,00
- da area n3o incorporada: 0,00
- da construgdo: 102.147,00
Base de caleulo do IPTU: 155.328,00

JOSEPHINA RIGHE MACARI

049.143.1340-5

136.70
0,0010

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualzar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo 30 exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utiizados no
langamento do Imposto Predial e Termitorial Urbano do imovel do exercicio de 2023.

Centid3o expedida via Internet - Portaria SF n® D08/2004. de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 07/05/2023, em

http-/Awww prefeitura. sp.gov.bricidade/secretanas/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 06/02/2023
Numero do Documento: 22023 001193845-8
Solicitante:

LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO (CPF 0843.100.658-01)
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Os principais acabamentos do apartamento sdo os

seguintes:

e Pisos: Carpete nas areas secas (sala e quartos) e ceramico na
cozinha area de servico e banheiro;

e Esquadrias: Caixilhos de aluminio, basculante no banheiro e cozinha
e de correr com vidro liso nos dormitérios e area de servico;

o Paredes: revestidas com massa fina e pintura a Latex nas é&reas
secas e em azulejo nas areas molhadas (banheiro, cozinha e area de
Servigo).

¢ Instalacoes elétricas: completas e embutidas;

¢ Instalagcées hidraulicas: Completas, composta por lougas sanitarias
basicas.

Demais detalhes construtivos e de acabamento

podem ser melhor verificados nas fotografias apresentadas em item posterior.

Para efeito de avaliacdo, com base nos
acabamentos e detalhes construtivos observados, o apartamento avaliando
pode ser enquadrado na classificacao “Apartamento Padrao Médio”, segundo
o trabalho denominado “INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS - 2019 -

IBAPE/SP”, a seguir parcialmente reproduzido:
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADA S
epas
113 PADRAO MEDIO

Edifizios com quatroou mais pavimentos apresentandoalguma preocupagaacomaformaea
funcionalidade amu itetbnica, principalmenta no tocante 3 distribu igao intarna das unidades,
em geml quatm por andar. Dotados da elevadones de padrao médio (social e serviqo), geral-
menta com acessose circulagan palo mesmo corredor. As arRas comuns aprRsentam acaba-
mentos de padrao médioe podam conter saldo da fastase, eventualmente, quadras de espor-
tas @ piscinas, além da guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintu@ sobre massa
cornda ou textu nzada, ou com aplicagaode pastilhas ceramicas ou equivalkentes.

Unidadeas contendo sak para dois am bientes, cozinha, area de servigo conjugada, dois ou trés

dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,

podendo possuir, tam bém, dapandénc s para em pregada.

Camcterizmm-se pek utilizagzdo de materiais construtivos e atabamentos de boa qualidada,

porém padmon zados e fabricados em escalacomercial, tanto nas dreas privativas como nas de

usoCcomum,tais como:

* Pisas taco, carpate de madeira ou acrilico.ceram a, placasde granito.

» Paredes: pintura latex sobre corridaougesso, azulejsde padrao comercial.

* Instalagaes hidraulicas: completas, atendendo disposican bdsica com pegas sanitaras e
saus respec tivos com ponentas da padrao comercal servidos poragua fria podendo dispor
de aquecedor individual.

© Instalagies elatrias: completas e com alguns circuitos independantes satisfazendodistri-
buigan basica de pontos da luz e tomadas com a possibilidada de inclus3o da pontos para
telafone a talavisao.

* Esquadris:caixilhos de ferm ou da aluminio; venezianas de aluminio ou PYC com dimen-
stas pedmoniadas.

5 Inervalodelndices -Po
Semekvador 2828 4218 4.£40
1.1 2 - Padrdo médio
Comeleador 4,568 5075 558
18
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A idade da edificacao a ser adotada € 41 anos € 0
estado de conservacao pode ser considerado em conformidade a referéncia
“D”, qualificada no Quadro 1 do mencionado estudo do IBAPE/SP (reproduzido

a seguir) como: “Entre regular e necessitando de reparos simples”.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Depreciagao
Ref. Edificaca (%) Caracteristicas

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e o :
B i 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
€9 uma deméo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

C | Regular 2,52

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiugao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando de
F | reparos simples a 33,20
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos

de regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalagées hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cdmodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado

Necessitando
G | dereparos 52,60
importantes

Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
estabilizagao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
substituicao da regularizagao da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas. Substituicdo das instalagoes hidraulicas

e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicao da impermeabilizagao ou do telhado.

Necessitando
de reparos

H | importantes a 75,20
edificacao sem
valor

1 Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
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3.4. REGISTRO FOTOGRAFICO

Foton21 - Vista frontal do Condominio Marques de Lages,
localizado na Rua Marqués de Lages, 1532,
onde situa-se, em seu bloco 17, o apartamento
n° 44, objeto da presente vistoria.

Foton®2 - Vista da numeracado oficial do Condominio
Marqués de Lages..

13
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Foton23 - Vista da Rua Marqués de Lages, defronte ao
Condominio Marqués de Lages.

Foto n?4 - Vista da Rua Marqués de Lages, defronte ao
Condominio Marqués de Lages, observador no
sentido oposto ao da foto n® 3.
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Foto n25 - Vista parcial da fachada externa do Bloco 17,
onde se localiza o apartamento n° 44, objeto da
presente vistoria.

Foto n?6 - Vista da porta de entrada do bloco 17, onde se
localiza o apartamento 44, objeto da presente

vistoria.
15
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(011) 5579-8688
(011) 99611-7852

arquiteto — cau n® A4253-6
tel
cel.:

Vista do hall social, no pavimento térreo do bloco
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

17.
Vista do hall de elevadores no pavimento térreo

do bloco 17.

Foton?7-
Foto n®8 -

CEP 04012-140

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana
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(011) 5579-8688
(011) 99611-7852

arquiteto — cau n® A4253-6
tel
cel.:

44, objeto da presente vistoria.

o}

Vista externa da porta de entrada do
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista da porta de entrada ao apartamento n° 44,

apartamento n
a partir de seu interior.

Foto n29 -
Foto n210 -
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tel
cel.:

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Sala.

Sala.

Foto n® 11 -
Foton212 -
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(011) 5579-8688
(011) 99611-7852

arquiteto — cau n® A4253-6
tel
cel.:

Vista parcial interna do apartamento n° 44 —
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Cozinha.

Cozinha.

Foton213 -
Foto n®14 -
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(011) 5579-8688
(011) 99611-7852
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tel
cel.:

interna do apartamento n° 44 -

Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial interna do apartamento n® 44 — Piso

Vista parcial
da Cozinha.

Cozinha.

Foto n215 -
Foto n216 -
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(011) 5579-8688
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arquiteto — cau n® A4253-6
tel
cel.:

Vista parcial interna do apartamento n° 44 —
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

s

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —

Ve

Area de Servico.
Area de Servico.

17 -

Foto n®
Foton218 -
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Foton219- Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Corredor entre a sala e a area intima.

Foton220- Vista parcial interna do apartamento n? 44 —
Corredor entre a area intima e sala.

22
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(011) 5579-8688
(011) 99611-7852

arquiteto — cau n® A4253-6
tel
cel.:

Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial interna do apartamento n° 44 —

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Dormitorio 1.

Porta de acesso ao Dormitério 1.

21 -
22 -

Foto n?
Foto n®
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(011) 5579-8688
(011) 99611-7852
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tel
cel.:

Vista parcial interna do apartamento n° 44 —
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Dormitorio 2.

Dormitério 1.

Foto n®23 -
Foto n%24 -
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tel.:
cel

Vista parcial interna do apartamento n° 44 —
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Dormitorio 2.

Dormitério 2.

Foto n2 25 -
Foto n2 26 -
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arquiteto — cau n® A4253-6
tel
cel.:

Vista parcial interna do apartamento n° 44 —
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Dormitorio 3.

Porta de acesso ao Dormitério 3.

Foto n2 27 -
Foto n228 -
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(011) 5579-8688
(011) 99611-7852

arquiteto — cau n® A4253-6
tel
cel.:

interna do apartamento n° 44 -

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Email: Ifbpfranco@uol.com.br
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Vista parcial interna do apartamento n° 44 —
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista parcial interna do apartamento n® 44 —
Banheiro.

Banheiro.

Foto n231 -
Foto n®32 -
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Foton233- Vista do hall de elvadores do 4% pavimento do
bloco 17, onde se localiza o apartamento 44,
objeto da presente vistoria.

Foton234 - Vista da porta corta fogo no hall de elevadores
do 4° pavimento do bloco 17.
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(011) 5579-8688
.+ (011) 99611-7852

arquiteto — cau n® A4253-6
tel.:
cel

Vista da botoeira do elevador social do bloco 17.
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista da caixa de escadas do bloco 17.
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Foton®37- Vista parcial da area de lazer no pavimento
térreo do bloco 17 — Churrasqueira.

Foton®38- Vista parcial da area de lazer no pavimento
térreo do bloco 17 — Churrasqueira.
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(011) 5579-8688
(011) 99611-7852

arquiteto — cau n® A4253-6
tel
cel.:

de jogos, no

ao

do bloco 17.

Vista parcial do saldo de jogos, no pavimento
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Vista da porta de acesso ao sal
térreo

pavimento térreo do bloco 17.
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Foton245- Vista geral do patio de estacionamento do
Condominio Marques de Lages.

Foton246 - Vista da vaga de estacionamento vinculada ao
apartamento n? 44, objeto da presente vistoria.
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4. AVALIAGAO

4.1. CRITERIOS

Na presente avaliacdo serdo observadas as
preconizagdes constantes da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS” - IBAPE/SP 2011, além das orientacbes gerais da “NORMA DE
AVALIACAO DE BENS” - NBR 14.653-2 da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT.

Para determinagcao do valor do imével sera utilizado
o denominado Método Comparativo Direto, através do qual seu valor unitario
sera determinado por meio da comparagcdo direta com dados de elementos
assemelhados atualmente expostos a venda no livre mercado imobiliario.

Os dados desses elementos comparativos, 0s
célculos e critérios de homogeneizacao, além do tratamento estatistico da
amostra, vao apresentados na pesquisa de valores a seguir:

4.2. PESQUISA DE VALORES

No presente caso, foram obtidos 15 (quinze)
elementos comparativos, constituidos de iméveis a venda no préprio
Condominio Marqués de Lages, o que, a evidéncia, retrata bem o valor a ser
atribuido ao imoével avaliando, além de satisfazer a citada norma do IBAPE

quanto ao numero minimo de comparativos.

Os referidos elementos comparativos foram
homogeneizados para valores unitarios de areas Uteis das unidades, levando-

se em consideracgao os fatores apontados a seguir.

Na mencionada homogeneizagdo, o signatario
utilizou os critérios recomendados no estudo "VALORES DE EDIFICACOES
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DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP — 2019, com as devidas adaptacdes

quando se mostrar necessario.

CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA
Fator de Oferta: i ,
Sera deduzido 10% (dez por cento) no valor das ofertas, baseado na
elasticidade dos negocios observada no atual momento econdmico
e a previsivel superestimativa natural das mesmas.
Fator de
Transposicao: A transposicdo sera efetuada através da adocdo de indices locais
estabelecidos a partir das caracteristicas dos logradouros. Para o
local em estudo o indice de localizagao corresponde a 1562,00.
Fator Padréo Esse fator serd homogeneizado para o coeficiente médio do
Construtivo: paradigma classificado como:
Escritério padrdao médio com elevador Faixa: médio
Coef.= 5,273
Fator de_ Esse fator serda homogeneizado para a idade fisica e estado de
Obsolescéncia: conservagao, sendo o paradigma abaixo definido:
Idade: 41 Estado: d - Entre regular e necessitando de reparos
Foc = 0,512
Data base: Valor apurado para o més de mar/23
IPC-FIPE = 661,5788
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ELEMENTO N¢ 1

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

Area Construida: 61,49

indice Local: 1.562

Padrao Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador

Faixa de valor: médio

Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: c-Regular

Idade: 41 Foc= 0,531
F
Prego: RS 330.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sra/Sr. Erika/Kelvin - Telefone : (11)9-9833-8820 Céd.: 0
RS 330.000,00 5,273 0,512 .

vu1= — 1,000 x 090 x | " 02 a1

61,49 5,075 0,531 1.562

Vul = RS 4.844,94/m?

Foto:
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ELEMENTO N¢ 2

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

indice Local: 1.562
Area Construida: 61,49
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
Ld

Preco: R$ 280.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: SraFatima - Telefone :(11)9-5320-3262 Céd.: 0

R$ 280.000,00 5,273 0,512 1562
Vu2= —— x 1,000 x 0,90 x [ + +— + 1 - 4+1]

61,49
5,075 0,512 1.562

Vu2 = RS 4.258,40/m?

Foto:
e

0
sy . "a

g7

gt 7!.1. o
1’”'\.. -

: 153’[l.= i

g Trﬁﬁ—m_f
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ELEMENTO N2

3

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

indice Local: 1.562

Area Construida: 61,49

Padrao Construtivo:

Apartamento padrdo médio com elevador

Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075
Estado de Conserv.: c- Regular
Idade: 41 Foc= 0,531
L4
Preco: R$ 320.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sra./Sr.Sandra/Flavio - Telefone : (11)2946-1413 Cod.: 0
RS 320.000,00 5,273 0,512 1.562
Vu3= x 1,000 x 0,90 x [ + +— + 1 -4+ 1]
61,49
5,075 0,531 1.562
Vu3 = RS 4.698,12/m?
Foto:
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ELEMENTO N¢ 4

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

indice Local: 1.562
Area Construida: 61,49
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
Ld

Prego: R$ 285.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sra. lya- Telefone :(11) 9-8122-2137 Céd.: 0

RS 285.000,00 5,273 0,512 1562
Vuy= ——— x 1,000 x 0,90 x [ + +— + 1 - 4+1]

61,49
5,075 0,512 1.562

Vu4 = RS 4.334,45/m?

Foto:
e

0
sy . "a

g7

gt 7!.1. o
1’”'\.. -

: 153’[l.= i

g Trﬁﬁ—m_f
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ELEMENTO N¢

5

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

indice Local: 1.562

Area Construida: 61,49

Padrao Construtivo:

Apartamento padrdo médio com elevador

Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075
Estado de Conserv.: c- Regular
Idade: 41 Foc= 0,531
Ld

Prego: R$ 305.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sr.Thiago - Telefone : (11) 9-5337-1423 Céd.: 0

R$ 305.000,00 5,273 0,512 1562
Vu5= x 1,000 x 0,90 x [ + +— + 1 - 4+1]

1,4
61,43 5,075 0,531 1.562
Vu5 = RS 4.477,90/m?

Foto:
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ELEMENTO N2 6

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

indice Local: 1.562
Area Construida: 61,49
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
L4
Preco: R$ 300.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sr. Antonio Carlos - Telefone : (11) 9-4772-4701 Cdd.: 0
RS 300.000,00 5,273 0,512 1.562
Vup= ———  —x 1,000 x 0,90 x [ + — + 1 -4 +1]
61,49

5,075 0,512 1.562

Vu6 = R$ 4.562,58/m?

Foto:
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ELEMENTO N2 7

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo
CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES
Setor: 49 - Quadra: 143
Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
L4

Preco: R$ 250.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sra. Carolina - FONE:(11) 9-8462-6672 Céd.: 0

RS 250.000,00 5,273 0,512
Vu7= ———x 1,000 x 0,90 x [ + - 2+1]

61,49
5,075 0,512

Vu7 = R$ 3.802,15/m?

Foto:
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ELEMENTO N2 8

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo
CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES
Setor: 49 - Quadra: 143
Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
L4

Preco: R$ 270.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sr.Sérgio - FONE:(11) 9-5326-7552 Cod.: 0

RS 270.000,00 5,273 0,512
Vu8= ————x 1,000 x 0,90 x | + - 2+1]

61,49
5,075 0,512

Vu8 = R$ 4.106,32/m?

Foto:
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ELEMENTO N¢

9

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES

Setor: 49

- Quadra: 143

Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1

Padrdo Construtivo:

Apartamento padrdo médio com elevador

Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.:

d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
Ld
Prego: R$ 320.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sralsolda - FONE:(11) 9-9203-0498 Céd.: 0
R$ 320.000,00 5,273 0,512
Vu9= x 1,000 x 0,90 x [ + -2+1]
1,49
6 5,075 0,512
Vu9 = RS 4.866,75/m?
Foto:
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ELEMENTO N2

10

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES

Setor: 49

- Quadra: 143

Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1

Padrao Construtivo:

Apartamento padrdo médio com elevador

Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075
Estado de Conserv.: c- Regular
Idade: 41 Foc= 0,531
L4

Preco: R$ 300.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sra Michelle - FONE:(11) 9-6848-5477 Cod.: 0

RS 300.000,00 5,273 0,512
Vul0= x 1,000 x 0,90 x [ + -2+1]

61,49
5,075 0,531

Vul0 = RS 4.404,49/m?
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ELEMENTO N2 11

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo
CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES
Setor: 49 - Quadra: 143
Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
L4

Preco: R$ 270.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sr.Sérgio - FONE:(11) 9-6848-5478 Cod.: 0

RS 270.000,00 5,273 0,512
Vull=———x 1,000 x 0,90 x [ + - 2+1]

61,49
5,075 0,512

Vull = R$ 4.106,32/m?

Foto:
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ELEMENTO N2 12

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo
CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES
Setor: 49 - Quadra: 143
Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
L4

Preco: R$ 270.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sr.Fernando - FONE:(11) 9-4014-8235 Céd.: 0

RS 270.000,00 5,273 0,512
Vul2=———x 1,000 x 0,90 x [ + - 2+1]

61,49
5,075 0,512

Vul2 = R$ 4.106,32/m?

Foto:
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ELEMENTO N2
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Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES

Setor: 49

- Quadra: 143

Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1

Padrao Construtivo:

Apartamento padrdo médio com elevador

Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075
Estado de Conserv.: c- Regular
Idade: 41 Foc= 0,531
L4
Preco: R$ 300.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sr. Abreu - FONE:(11) 9-7100-3253 Cod.: 0
RS 300.000,00 5,273 0,512
Vul3= x 1,000 x 0,90 x [ + -2+1]
61,49
5,075 0,531
Vul3 = R$ 4.404,49/m2
Foto:
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ELEMENTONS 14

Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo
CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES
Setor: 49 - Quadra: 143
Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 41 Foc= 0,512
L4

Preco: R$290.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sra Aparecida - FONE:(11) 9-7465-9220 Céd.: 0

RS 290.000,00 5,273 0,512
Vuld=—————x 1,000 x 0,90 x [ + - 2+1]

61,49
5,075 0,512

Vul4 = R$ 4.410,49/m?

Foto:
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ELEMENTO N2
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Local: Rua Marqués de Lages, 1532 - Saude - Sdo Paulo

CONDOMINIO RESIDENCIAL MARQUES DE LAGES

Setor: 49

- Quadra: 143

Area Privativa: 61,49 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1

Padrao Construtivo:

Apartamento padrdo médio com elevador

Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075
Estado de Conserv.: c- Regular
Idade: 41 Foc= 0,531
L4
Preco: R$ 310.000,00 Tipo: Oferta Data: mar/2023
Fonte: Sra.Josiane - FONE:(11) 9-4025-5581 Céd.: 0
RS 310.000,00 5,273 0,512
Vul5= x 1,000 x 0,90 x [ + -2+1]
61,49
5,075 0,531
Vul5 = RS 4.551,31/m?
Foto:
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Tratamento Estatistico

Elemento Prego Unitario

n2 homogeneizado
1 RS 4.844,94
2 RS 4.258,40
3 RS 4.698,12
4 RS 4.334,45
5 RS 4.477,90
6 RS 4.562,58
7 RS 3.802,15
8 RS 4.106,32
9 RS 4.866,75
10 RS 4.404,49
11 RS 4.106,32
12 RS 4.106,32
13 RS 4.404,49
14 RS 4.410,49
15 RS 4.551,31

Média Aritmética: RS 4.522,76
Limite Inferior: RS 3.165,93
Limite Superior: RS 5.879,59

N3do havendo elementos discrepantes, a média saneada resultaem:

Vu = RS 4.522,76/m? - marco/2023
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4.3. VALOR DO APARTAMENTO n° 44 do Bloco 17

A partir do valor unitario do metro quadrado médio
de apartamento no Condominio Marqués de Lages, em relacdo a area util de
apartamento, retro determinado, e da area util, de 61,485 m2, obteremos o
Valor total do Apartamento N° 44 do Bloco 17.

Vap = Vuar X A gL
Onde:

. Vap—Valor do apartamento

. Vuap — Valor unitario basico para a area util de apartamento

. AuriLsp — Area (til do apartamento
Sendo:

V= R$ 4.522,76/m?

A UTILap = 61 ,485 m?2
Substituindo os valores na expressao, teremos:

Vap = R$ 4.522,76/m? x 61,485 m?
Vap = R$ 278.081,90

Resultando no valor arredondado de:

Var = R$ 278.000,00
(duzentos e setenta e oito mil reais)

(base margo/2023)
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5. CONCLUSAO

Tendo em vista os fatores e elementos apontados, o
perito signatario avalia o imovel objeto da penhora:

e APARTAMENTO N2 44, localizado no 4° andar do Bloco 17, integrante do
Condominio Marqués de Lages, situado na Rua Marqués de Lages, 1532 —
Saude — Sao Paulo/SP, com é&rea util de 61,485 m2, area comum de
30,788077 m?, perfazendo a area total construida de 92,273077 m?, conforme
descricdo constante da Matricula n® 69.165 — 14° Cartério de Registro de

Imoveis de Sao Paulo, pelo valor de:

Vap = R$ 278.000,00

(duzentos e setenta e oito mil reais)
(data base: margo/2023)

6. ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 55 (cinquenta e cinco) folhas
assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 17 de margo de 2.023.

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto - cau n® A4253-6
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