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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 342 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO N° 1002367-44.2018.8.26.0100
N° DE CONTROLE 1342018

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - Despesas Condominiais, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO TAQUARITUBA, contra
WAGNER PAULO CAMILO OLIANI, dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, este signatdrio vem
apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatério de
RS 900.000,00 (NOVECENTOS MIL REAIS) - Data Base: Junho de
2022, para o imdvel situado na Rua Senador Feij6, n° 161,
Conjunto no 6° Andar, Edificio Taquarytuba, 1° Subdistrito da
Sé, Sao Paulo - SP, CEP: 01006-001.

Termos em que pede deferimento.

Sdo Paulo, 07 de junho de 2022.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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|.- OBSERVAGCOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a

determinacao do valor de mercado para o imdvel descrito nos

AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - Despesas Condominiais, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO TAQUARITUBA, contra
WAGNER PAULO CAMILO OLIANI, processo n° 1002367-
44.2018.8.26.0100 (134/2018), em curso perante a 342 Vara
Civel do Foro Central - Comarca de Sdo Paulo - SP, conforme

segue:

Trata-se de imovel comercial situado na Rua Senador
Feijo, n° 161, Conjunto no 6° Andar, Edificio
Taquarytuba, 1° Subdistrito da Sé, Sao Paulo - SP,
CEP: 01006-001.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 214, foi
nomeado como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatdrio
deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e

nem formularam quesitos.
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I1.- VISTORIA: -

Este signatario diligenciou ao local do imdvel,
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os

subsidios necessdrios para a elaboracdo de seu Laudo.

I1.1.- DO LOCAL.: -

O local é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso a Avenida 23 de Maio, Rua Libero

Badaro e Praca da Sé.

I1.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imével, situa-se na Rua Senador Feij6, n°
161, Conjunto no 6° Andar, Edificio Taquarytuba, 1°
Subdistrito da Sé, Sdo Paulo - SP, CEP: 01006-001, na quadra
completada pelas vias: Rua Quintino Bocaiuva, Rua Riachuelo,

Rua Cristévdo Colombo e a respectiva Rua Senador Feijo.
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- A ilustracdo demonstra a localizacido
do Condominio Edificio Taquarituba, onde se
encontra o imodvel:

. Fonte: site oficial do GoogleMaps.

LOCAL DO IMOVEL: Rua Senador Feijé, n° 161, Conjunto no 6°
Andar, Edificio Taquarytuba, 1° Subdistrito da Sé, Sao Paulo - SP,
CEP: 01006-001.
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11.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA
FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo o imodvel situado na Rua Senador Feijo, n° 161,
Conjunto no 6° Andar, Edificio Taquarytuba, 1° Subdistrito da
Sé, Sdao Paulo - SP, CEP: 01006-001, possui a seguinte

situacao:

setor: 005 qQuaDrA: 020
inoice: 6.180,00/2022 zona: ZO
capLoG: 06.933-7

conTrIBUINTE: 005.020.0151-8

Conjunto no 6° Andar, Edificio Taquarytuba

maTRicuLa: 133.546

Do 4° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo - SP

TiTULO AQuisiTivo: Tramscricao n° 88.237,
deste Registro.
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11.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -
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11.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

O local fica posicionado na zona central da
Cidade de Sdo Paulo, distante, aproximadamente, 0,3 (zero
virgula trés) quilémetro, em linha reta, do marco zero da

Capital.

A regido estd servida por vdrias linhas

regulares de onibus e estacdes de trens do Metrd e da CPTM.

A ocupacdo comercial é de ambito local, e
bastante  diversificada, observando-se  os  seguintes
compartimentos, tais como: bares, lanchonetes, pizzarias,
acougues, imobilidrias, escolas, drogarias, supermercados,
padarias, chaveiros, cabeleireiros, redes  bancarias,
estacionamentos, postos de servicos, lava rdpidos, lotéricas,
oficinas mecénicas, lavanderias, despachantes, floriculturas,
veterinarios, lojas varejistas, shoppings, cartérios, clinicas,
hospitais, casas adaptadas para o comércio e servicos diversos,
localizados ao longo da Rua Senador Feij6 e dos logradouros

adjacentes.
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A destinacao residencial estd caracterizada por
casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais cujos

padrdes construtivos sdo econdmicos, simples e médios.

Constatou-se também a predominancia de
prédios residenciais e comerciais cujos padrdes construtivos

sdo simples, médios e superiores.

A ocupacdo industrial praticamente inexiste na
regido em estudo, o que, alids, é bastante comum nas

principais vias da Cidade de Sao Paulo.

I1.1.5.- ZONEAMENTO: -

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

dimensionamento e capacidade dos lotes:
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I1.2.- DO IMOVEL: -

11.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO
EDIFICIO TAQUARITUBA possui formato regular e topografia
plana, de quem olha da rua para os fundos do lote. O solo
aparenta ser seco e firme podendo receber construcdes de
qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas

Municipais e Normas Técnicas.

O terreno possui a drea de 333,00 m?
(trezentos e trinta e trés metros quadrados), tendo uma
frente projetada para a via publica de 15,10 m (quinze

metros e dez centimetros).

O Conjunto no 6° Andar do Edificio
Taquarytuba possui a fracdo ideal de 27,876m?/333m?
(0,0853) na totalidade da area do terreno e demais coisas

comuns do condominio.
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- A ilustracdo demonstra

a localizacido

da quadra fiscal onde se encontra o imével:

e Fonte: site oficial do GeoSampa.
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LOCAL DO IMOVEL: Rua Senador Feijé, n° 161, Conjunto no 6°
Andar, Edificio Taquarytuba, 1° Subdistrito da Sé, Sao Paulo - SP,
CEP: 01006-001.
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11.2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao
imovel foi recepcionado pelo zelador (Sr. Reginaldo Josias dos
Santos), o qual informou que o imdvel se encontrava fechado

a muito tempo.

Como nédo teve contato com o réu para o
agendamento da vistoria interna, e pela visita realizada no
local quando colheu todas as informacgdes necessdrias para
proceder com os trabalhos de avaliacdo, e, com base na
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP: 2011, que atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2 da
ABNT NBR 14653-2/2011, que assim descreve:

“Quando néo for possivel o acesso do avaliador ao
interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliacdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliacdo pode prosseguir com base nos elementos que for possivel
obter, tais como: vistoria externa de dreas comuns; vistoria de
outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,

escritorios ou conjunto habitacionais”.
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O Perito, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se edificado um condominio
de uso comercial, denominado EDIFICIO TAQUARYTUBA,
composto por apenas 1 (uma) torre, erigida em concreto
armado e projeto arquitetdnico especifico, com os devidos
recuos e no mesmo nivel ao da via publica, ou seja, Rua

Senador Feijo.

O CONDOMINIO EDIFICIO TAQUARITUBA ¢
composto por unidades autdénomas, lojas comerciais,
apartamento do zelador, portdo automdtico, interfone,
elevadores, escadarias convencionais, medidores, dareas

comuns e portaria.

O CONDOMINIO EDIFICIO TAQUARITUBA, que
ao regime de condominio regulamenta a lei que, fica dividido

em duas partes distintas, a saber:

e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos o0s condéminos,
inalienaveis e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente

ligadas as unidades auténomas;
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e Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condominos,

constituidas pelas chamadas “unidades autonomas”,

- DO EDIFICIO: -

O EDIFICIO TAQUARYTUBA compreende em 1
(um) subsolo, andar térreo, 11 (onze) andares superiores e
atico com cobertura.

No subsolo do edificio, encontram-se: “halls”,
pordo, escadarias, hall de elevadores, extintores, hidrantes,
reservatdrio de dgua e deposito.

No andar térreo do edificio, encontram-se:
portaria, “hall” de entrada, dreas comuns, lojas, escadarias
convencionais, elevadores, extintores, hidrantes, medidores e
depésito.

Nos andares superiores, encontram-se: as
unidades auténomas (conjuntos), “hall”, extintores, hidrantes,
poco de elevadores, escadarias e dutos de ventilacao.
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A interligacdo entre os pavimentos é feita por
elevadores e escadarias convencionais com corrimao de ferro

e portas corta fogo.

No atico, encontram-se: cobertura,
apartamento do zelador, casa de maquinas, escadarias,
extintores, hidrantes, saida dos dutos de ventilacdo, barrilete

e caixa d’dgua.

A portaria do condominio estd localizada no
andar térreo e possui monitoramento automadtico dos de

acesso de visitantes e cdmeras de seguranca.

- DA UNIDADE AVALIANDA: -

CONJUNTO NO 6° ANDAR, EDIFICIO TAQUARYTUBA
MATRICULA: 133.546 - 4° CRISP

De acordo com o documento de matricula do
imoével, verifica-se que a unidade auténoma localizada no 6°
andar do Edificio Taquarytuba, possui a drea util de 205,00
m?, a drea comum de 84,00 m?, perfazendo a darea total de
287,00 m2.
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O imoével avaliando, assim como as demais

unidades do condominio nao possui vaga de garagem.

O imodvel avaliando possui um padrdo
construtivo assimildvel ao tipo “Escritério Padrao SIMPLES”,
classificacdo contida no estudo “Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos - 20177, apresentando-se com estado regular
de conservacdo e uso, que segundo o referido Estudo,

enquadra-se na referéncia (c) - Estado da Edificacdo: Regular.

A Unidade Autonoma, localizada no 6° andar
do EDIFICIO TAQUARYTUBA, ora avaliando, consiste no andar
todo e compreende em 1 (uma) recep¢do, 1 (uma) copa, 1 (uma)

lavanderia, 3 (trés) banheiros e 7 (sete) salas de escritorio.

As caracteristicas construtivas do imoével
serao apresentadas através das fotografias que seguem,
ilustrando a Rua Senador Feijo, no trecho onde esta situado
o Condominio Edificio Taquarituba e os aspectos gerais da

propriedade:
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FOTO N° 1:

VISTA DA RUA SENADOR FEIJO, NO TRECHO ONDE
ESTA SITUADO O CONDOMINIO EDIFICIO
TAQUARITUBA, DE QUEM OLHA EM DIRECAO AO
LARGO SAO FRANCISCO.
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FOTO N° 2:

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA SENADOR
FEIJO, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O
CONDOMINIO EDIFICIO TAQUARITUBA, DE QUEM
OLHA EM DIRECAO A PRACA DA SE.
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FOTO N° 3:

VISTA DA FACHADA EDIFICIO TAQUARYTUBA, DE
QUEM OLHA DA RUA SENADOR FEIJO.
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FOTO N° 4:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO EDIFiCIO
TAQUARYTUBA, DE QUEM OLHA DA RUA SENADOR
FELJO.
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FOTO N° 5:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO
TAQUARYTUBA, DE QUEM OLHA DA RUA SENADOR
FEIJO.
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FOTO N° 6:

OUTRA VISTA DO EDIFICIO TAQUARYTUBA, DE
QUEM OLHA DA RUA SENADOR FELJO,
OBSERVANDO A PORTARIA E AS LOJAS NO PISO
TERREO DO PREDIO.
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Foto n° 8: Vista do hall de elevadores no piso térreo, de quem

olha da portaria.

Foto n° 9: Vista do hall de elevadores no 6° andar, observando a

porta corta fogo de acesso as escadas convencionais.
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Foto n°® 10: Vista do hall no 6° andar.

Foto n° 11: Vista da porta do conjunto do 6° andar, ora

avaliando.
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IIl.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

Para a avaliacdo do Conjunto em questdo, este
signatario adotara a Norma Brasileira NBR-14.653-2 -
“Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, que é de uso obrigatério em
qualquer manifestacdo escrita sobre avaliagdo de imdveis
urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de
imoveis urbanos, bem como a “Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP”, e do estudo “Valores de Edificag¢des
de Imdveis Urbanos [ SP - 2017”.

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

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicbes acima, o
valor de mercado procurado estard ajustado a realidade dos

precos vigentes na regido estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio bdsico de drea util que reflita
a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto as diversas empresas do ramo imobiliario,
bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para
venda de Conjuntos na mesma regido geoecondmica e
negdcios efetivamente realizados.

I11.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “valor unitario”, o Perito
coletou diversos paradigmas, todos eles localizados na mesma
regido geoeconémica do imdvel avaliando, os quais sofrerdo as
seguintes transformacoes:

A) ELASTICIDADE: - Deducio de 10% (dez por
cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios), no caso de transcricdo, ndo havera o referido
desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessdrio, serdo atualizados através da
variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),
publicados pela “Fundacgédo Instituto de Pesquisas Econdmicas
da Universidade de Sdao Paulo - FIPE/USP”.
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
drea construida, considerou-se na presente avaliacdo a drea

util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrdes
construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO - 2017”7, a partir de
fevereiro de 2018.

Conforme referido Estudo, o imdvel em
questdo enquadra-se no item “2.1.2. - Escritério
Padrdao SIMPLES - Intervalo de Valores: limite médio”,
para prédios com elevadores, resultando o valor

unitdrio igual a 1,410.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
célculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o
Método combinado de “Ross ( Heidecke”, combinando as
consideracdes da idade da edificacio com o estado de
conservacdo, através da formula do fator de obsoletismo,

conforme segue.
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Foc =R + [K x (1 - R)]
Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1;

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

Observacdo: no calculo de K sera observada a idade da

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

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade
de 50 (cinquenta) anos, e uma idade referencial de 70
(setenta) anos, com estado de conservacio da edificacido

enquadrada na referéncia (c) Regular.

F) TRANSPOSICAO: - No transporte dos
elementos que serviram de amostra, o fator de localizacdo
desses paradigmas, tomou-se por base os indices locais
constantes na Planta Genérica de Valores publicada e editada

pela Prefeitura de Sao Paulo.
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G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo

apresentado no “Curso Avancgado de Engenharia de Avaliagoes
- Rio de Janeiro - 1980”.

Conforme o “Estudo” do Professor Dante
Guerrero passamos a adotar:

» PLANTA BAIXA oiioeeioeeeeeeeee e eee e eeeeeeeeneennnt 0,85
> 19 E 29 ANDARES «oiiiieieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeenaennt 0,90
> 3% E 40 ANDARES ..iioviieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaenennn: 0,95
> 59 E 6© ANDARES ..eovvieoeeeeeieeeeeeeeeeeeseeeeeeseenns: 1,00
> 79 E 89 ANDARES «.eiviieeeeeeeeeeeee oo eeeeeeaenen 1,10
> 9° ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ....ccoveeveene: 1,15

Para o imdvel em questdo (Conjunto no 6°
Andar) do Edificio Taquarytuba, foi adotado o fator = 1,00.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia
diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem.

Observacdo: Para o presente cdlculo, este perito tomara como base os critérios
estabelecidos no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”, no item
“Recomendagdes Especiais”, e subitem VI.9, onde menciona que as vagas de garagens de
prédios deverdo ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor unitério fixado para a
parte principal que, para isso, visando uma padronizacdo entre os paradigmas e o bem
avaliando baseara na area util de 10,00 m? para cada vaga.
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I11.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento no calculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a drea util dos
elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno
da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:
padrao construtivo, localizacdo, tipo do imdvel, idade, etc.

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

Caracteristicas do imodvel avaliando:

PADRAO CONSTRUTIVO: 2.1.2. Escritorio Padrao SIMPLES (limite médio)
Para prédios com elevador
Vu = 1,410 x RsN
IDADE APARENTE: 50 anos VIDA UTIL ESTIMADA: 70 anos
CONSERVACAO: (c) Regular
Coeficiente => K = 0,3830
Foc = 0,20 + [0,3830 x (1 - 0,20)]
Foc = 0,5064
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IV.- AVALIAGCAO: -

IV.1.- VALOR DE MERCADO: -

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o cédlculo do valor de mercado
do imovel, objeto da lide, a seguinte expressao:

Vi Conjunto = SxVu
Onde:
Sapto. = 287,00 m? = 205,00 m? de 4area util
84,00 m? de area comum
0,00 m? de area de garagem (0 vaga)
Vu = R$ 4.388,06/m?

Substituindo e calculando:

Vi Conjunto = (205,00 + 00’00/2) mz X R$ 4.3 88,06/“’\2
Vi conjunto = R$ 899.552,30

Ou, em numeros redondos:

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA N

Vl Conjunto no 62 Andar - Edificio Taquarytuba

R$ 900.000,00

(NOVECENTOS MIL REAIS)
PARA JUNHO / 2022

Observacao: Para o calculo do valor unitario do metro quadrado para venda
igual a RS 4.388,06/m? (quatro mil, trezentos e oitenta e oito reais e seis
centavos), tendo selecionados 9 (nove) elementos comparativos, conforme
Pesquisa de Mercado apresentada em Anexo |, tendo aferido o grau Ill de
precisao.
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V.- CONCLUSAO: -

IMOVEL:

Rua Senador Feijo, n2 161, Conjunto no 62 Andar,
Edificio Taquarytuba, 12 Subdistrito da Sé, Sao Paulo -
SP, CEP: 01006-001, CEP: 05711-001.

Matricula: 133.546 - 42 CRIl de Sao Paulo

VALOR DE MERCADO:

R$ 900.000,00

(NOVECENTOS MIL REAIS)
PARA JUNHO / 2022

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Vi.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 35 (trinta e cinco)
folhas, vindo todas rubricadas, sendo a primeira e essa ultima,

datada e assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

® Em atencdo aos Provimentos n® 755/2001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°,
do Conselho Superior da Magistratura, este signatario informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos
destes Provimentos, e também no “site" do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, no Cadastro de Auxiliares da Justica.

Termos em que pede deferimento.

Sdo Paulo, 07 de junho de 2022.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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1° Subdistrito da Sé
Sao Paulo - SP

Local: Rua Senador Feijé, n° 161

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

ANEXO - |
PESQUISA DE MERCADO

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522



fls. 295

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

=)
Iy
N~
N
I
<
o)
o
<
N
I
]
=
=
o
S
[}
S
=)
<
o
>
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA @
To)
‘.‘”.
DESCRICAD : Escrtdrio no Centro DATA:  01/04/2022 N
EDIFICACAD VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - SAD PAULD - 5P 3
FATOR OFERTA/TRANSACAC : 0F FARCELA DE BENFETORIA : 0.5
OBSERVACAD :

Condominio Edificio Taguarituba
1% Subdistrito da 3&, 530 Paulo - 57
Matricula n® 133.544 - 4* CRISP
nscrigdo municipal: 005.020..0151-8

FATORES
FATOR iINDICE
(4 recalizacdo &.180,00
< Obsolescéncia dade 30
Estodo de Conservagdo C - REGULAR
(] rodrdc escritanic smpies o/ elev .
[ vagas vagas ©

ACTEsCimD O

FATORES ADICIONAIS

FATOR INDICE iINCIDENCIA

[ pata 438,15 Farcela de Benfeitorias
Eventual atvalizacdo da oferba FC/Fipe

(4 Aura 1,00 Farcela de Benfeitorias

Vista panoramica do imovel
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MATRIZ DE UNITARIOS a2

Hom. | Endereco V'f"f‘-'r_ Homogeneizacdo Variagdo
Unitario

| Praga Doutor Jodo Mendes 42 2.950,00 3.623.30 12282
(¥ 2| Praga Doutorlodo Mendes 52 490707 5.233,12 10650
E 3| Rua Benmjamim Constant 138 2.790,00 3.105.71 11132
(€ 4| ruasenadorfeic. 1N 5.245,83 5.182,97 0,9875
(€ 5| ruosenadorfeis.131 4.547,81 4.811,21 09875
[ 6| ruasenadorfeis.154 5.120,69 5.124,18 1,0007
(£ 7| Russenadorfeis, 154 5.043,10 5.473,10 1,0853
E 8| rua senadorFeid 40 3.937.50 374379 10016
(€ v| Pragada Repdbica 448 2,496,838 3.195,12 27RE
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GRAFICO DE DISPERSAO

M. X Y
1 2.950,00 3.623,30
2 4.909,09 5.233,12
3 2.790,00 3.105,71
4 5.248,83 5.182,97
3 4.669,81 4.611,21
& 5.120,69 5.124,18
7 5.043,10 5.473,10
] 3.937,50 3.943,79
9 2.496,88 3.195,12
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GRAFICO DE DISPERSAO
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Emitidos pela municipalidade

4

ANEXO - Il
IMOVEL

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

DADOS CADASTRAIS DO
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 005.020.0151-8
Local do Imével:

R SENADOR FEWO, 161 -6 AND
CENTRO CEP 01006-001
Imével localzade na 1® Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacio:
R SENADOR FEWO, 161 -6 AND
CENTRO CEP 01006-001

Contribuinte(s):
CPF 287 960.068-54 WAGNER PAULO CAMILO OLIANI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 333 Testada (m). 15,10
Avea ndo incomporada () 0 Fragio ideal: 0.0853
Area total (m?): 333

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?) 289 Padrio da construgio: 4-8
Area ocupada pela constugo () 333 Uso: comercial
Ano da construgio corngido: 1951

Valores de m? (R$):
- de terrenc: 6.180,00
- da construgao: 2.789,00

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

- da drea incorporada 280.858,00
- da area ndo ncorporada: 0,00
- da construgio: 161.205,00
Base de calculo do IPTU 442.073,00

Ressalvado o drat da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadasto
Imobiiario Fiscal, apurados cu venficados a qualquer tempo, inclusive em relacio ac exercicio abrangidec por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acma foram utlzados no
langamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imdvel do exercicio de 2022

Centidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticid ade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 13/07/2022, em

http/Awww prefeitura. v.br/! /! nas/financas/ser /

[
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