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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o imdvel, situado na Avenida Lins de Vasconcelos
n° 1.108, no 12° Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP,

possui a seguinte situacao:

seTor: 034
QuaDrA: O40
zoNA: < ZC”

inpice Fisca: R$ 3.073,00/2021

Avenida Lins de Vasconcelos n°® 1.108

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 03 4.040.0085-4

Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.108

mMATRicuLA: N° 3.7 84

Do 6° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo.
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1.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local estd servido dos principais

melhoramentos urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefdnica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacdo a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo, etc..

1.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regido onde estd situado o imével avaliando,
é de facil acesso e estd servida por vdrias linhas regulares de

Onibus.
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A ocupacdo comercial esta  bastante
diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agéncias
bancdrias, imobilidrias, padarias, farmdcias, supermercados,
concessionarias de automoveis, dentre outros, localizados ao
longo dos logradouros adjacentes, e especialmente na Avenida

Lins de Vasconcelos.

A destinacdo residencial esta caracterizada por
casas térreas e assobradadas, com padrdes construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com padrdes construtivos simples,

médio e superior.

1.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo Paulo, segundo
a Lei do Zoneamento n° 16.402/2016, que regula o uso e
ocupacdo do solo, o imodvel pertence a Zona ‘ZC - Zona
Centralidade”, com as seguintes caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da

zona de uso:

PREFEITURA DE ™% CeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo
SAOPAULD L, Mapa

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

!A\l‘ LIMS DE WASC OMNCELOS 1108 SQL; 034,040,008 54

ZONEAMENTO
Sigla Descrigio Legislacho
ZC ZONA CENTRALIDADE L 164022016
PA PERIMETRO DE QUALIFICAC AD AMBIENTAL L 164022016
A, MACROAREA DE URBANIZACAD CONSOLIDADA - MUC L 18052014

Para as espdcies nommativas dferentes da L 18 40252018 efedsar consullas nos Inks comas pondentes, conforme a leganda abaio:

PARAMETROS DE OCUPAGCAD — QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016
Daescricho
ZOMA, DE LSO {a)
COEFICIENTE DE APROVEIT AMENTO MINIMO
COEFICIENTE DE APROVEIT AMENTO BASICO
COEFICIENTE DE APROVEITAMEN TS MAXIMC {m)
TAXA DE CCUPACAD MAXIMA - para fotes a¥ 500 m?*
TAXA DE COUPACAD MAXIAA - para botes guat ou superor a S00 m®
GABARITO DE ALTURA MAXIBA imetos )
RECUD MINBO - FRENTE (i)
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Allura manos igual a 10m
RECUO MINBAC - FUNDOS E LATERAIS: Allura supsenor a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENG POR UNIDADE (m)

Esia consulta automatica comesponde as informacgies da Lei n® 16402, de 22 de margo de 2016, e nio substitui a Certidio de
Uso e Ocupagdo do Solo. Aléem das presentes disposicies, o interessado deverda observar as demais legislagfes municipais,
estaduals e federais pertinentes. Em caso de duvidas, enviar e-mail para gessampai@prefeiiura sp.gow b

1OT2029 183300
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1.2 - DO IMOVEL: -

2.2.1 - TERRENO (Matricula de n° 3.784):

O terreno em estudo possui formato regular e
topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcées de qualquer porte, obedecidas
evidentemente, as posturas municipais, possuindo as seguintes

descricoes:

IMOVEL: - UM PREDIO prdprio para comércio e seu terreno
situado na Avenida Lins de Vasconcelos, n° 1.108, no 12°
Subdistrito - Cambuci, medindo 27,60 metros de frente, por
59,00 metros da frente aos fundos, do lado direito de quem
da Avenida olha para o imovel, onde o prédio n° 1.088, de
propriedade de Angelo Venosa; 59,00 metros do lado
esquerdo, confrontando parte com o prédio n%. 1.120 e
1.124 da mesma Avenida, de propriedade de Henrico Calloni e
Ravioli Fosco e parte com propriedade de Angelo Venosa,
tendo nos fundos a mesma largura da frente, onde também
confronta com Angelo Venosa, encerrando a drea de 1.629,00
metros quadrados.

Contribuinte Municipal: - 034.040.0085-4
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2.2.2 - BENFEITORIAS.

Na ocasido da visita para vistoria no imovel,
este signatdrio constatou que sobre o terreno, localizado
na Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.108, no 12°
Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP, consiste em um
terreno e de acordo com os dados colhidos junto a “Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo”, o imoével possui a drea total
construida de 2.637,00m? (Dois Mil e Seiscentos e Trinta e
Sete Metros Quadrados), porém no local se encontra apenas a
fachada de um prédio e, se encontra em ruinas, sendo que, por
este motivo, ou seja, para efeito de avaliacdo, o perito

considerara que a construcdo ndo possui valor comercial.

Segue: Fotografia da Avenida Lins de
Vasconcelos no trecho em estudo e aspectos externos do

referido imovel:
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VISTA DA AVENIDA LINS DE VASCONCELOS, NO TRECHO
ONDE ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

RUA ALVARES MACHADO, 41
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FOTO DE N° 02
IMOVEL AVALIANDO.

im Vicente de Rezende Lopes

e-mail: joaquimlopesperic]

- CJ.“M” - LIBERDADE - SAO PAULO -SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Jo

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA AVENIDA LINS
DE VASCONCELOS, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

Os critérios para a avaliacdo do terreno serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacoes das “Normas Para Avaliacido de
Imoveis Urbanos do Ibape/SP - 2019”.

Cumpre informar que esta Norma representa a
atualizacdo da “Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos - 2005” do IBAPE/SP, adequando-a as alteracdes
previstas na ABNT 14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo, refere-se ao Método Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacdo do valor total de um imodvel a
partir do preco do terreno sera feita somando-se com o valor
da construcdo com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de
venda e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados
no mercado por meio do célculo do fator de comercializacao.
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A férmula basica para o emprego deste método
analitico, serd dada através da seguinte expressao:

Vi = (Vi + W) x F.
Onde:

V; = Valor do imdvel

V; = Valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacdo

3.1 - TERRENO.: -

O célculo do wvalor do terreno sera
determinado pelo Método Comparativo de dados de mercado,
através da relacdo entre o valor unitdrio de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente
homogeneizada com a aplicacdo de tratamento de fatores.

3.1.1 - TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento, serdo calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para
que reflita, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
perfeitamente indicado na “Norma Bdsica Para Pericias de
Engenharia do Ibape/SP”.
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Para o calculo na determinacdo do valor
unitdrio bdsico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, pesquisou-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
imo6veis da mesma regido geo-econdmica, contendo atributos
mais semelhantes possiveis as caracteristicas do imodvel

avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: drea, padrdo, idade, conservacdo e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado anexa.

Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas
do Ibape, que constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado, o qual se destina a auxiliar o signatdrio no processo
avaliatorio, possibilitando o profissional a maior rapidez e
veracidade nos resultados obtidos nas avaliacoes.

Para o tratamento de fatores dos dados de mercado,

serd considerado o seguinte:
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o Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados em fun¢do
do avaliando serdo aqueles que em cada um dos fatores resultantes
da homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta

por cento), para mais ou para menos;

o Os precos homogeneizados resultantes das aplicacoées de todos os
fatores de homogeneizagcdo ao preco original, deverdo estar contidos

no intervalo de 50% (cinquenta por cento) para mais ou para menos;

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso
a discrepancia persista apds aplicacdo de fatores mais
representativos, desde que validados preliminarmente.

o Apds a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os
critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de dados

discrepantes para o saneamento das amostras,

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de
confianga compreendido entre o valor mdximo e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do

valor calculado (ultima média),

Caso ndo seja adotado o valor calculado, serd devidamente
justificada a sua escolha.
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o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de

aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy,
do imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinquenta por

cento), os limites observados nas amostras;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente

explicitada;

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a
verificagdo sera efetuada através da compara¢do do ‘“‘desvio
padrao” dos precos unitdrios homogeneizados, efetivamente

utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos observados.

O “desvio padrdo” dos precos unitarios
homogeneizados, ndo devera ser maior que aquele dos precos
unitdrios observados, para que ndo resulte nhum aumento da
heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada

elemento amostral levando -se em conta o seguinte:
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- elasticidade de precos;

- localizacdo;

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes);

- fatores padrdo construtivo e depreciacao.

3.1.2 - CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacido do terreno serdo
empregadas as “Normas Para Avaliacdo de Imodveis Urbanos”,
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo de setembro de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do
terreno serd determinado através da seguinte férmula:

Vt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;
Cp = Coeficiente de profundidade.

Il
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No calculo do “vu” (valor unitario médio de
terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes
transformacoes:

A) - Deducédo de 10% (dez por cento) no preco,
para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcricdo,
ndo havera o referido desconto;

B) - A regido do imdvel classifica-se na 92
Zona - Comercial Padrao Alto, enquadrando no Grupo III:
Zonas de uso comercial ou de servicos, de acordo com o item
9.1 das “Normas”, onde sdo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: ....ooveeeee e 15,00 metros
- Profundidade minima para a regido: ................. 20,00 metros
- Profundidade mdaxima para a regido: ................ 60,00 metros

C) - Consideracdées de valorizacio ou
desvalorizacdo do unitario, em funcdo das testadas distintas
das de referéncia, para os locais (Fr = 15,00 metros), com o
emprego da féormula prevista nas “Normas”. A retro correcdo
sera considerada, desde a metade até o dobro da testada de

~ referéncia, ou seja: )
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Calculo do coeficiente de frente.

Cr = (F+(Fp)', dentro dos limites: F./2 < F, < 2F,
Observacgdo: O expoente do fator frente “f” sera igual a “0,15”.

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi(Pe)P, dentro dos limites: %Puyi < Pe < Ppi
- Para Pe inferior a %P, adota-se Cp = (2)P

1/Cp = (PmalPe) +{[1 - (PmalP)] . (PmalPP}, dentro dos limites:
Pma < Pe < 3Pma

- Para Pe superior a 3Pm,, adota-se na formula acima
Pe = 3 Pma

Observagdo: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual
a “0,50”.

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrdes da zona de avaliacdo, estes nédo
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos,
quando necessdrio sera feita através da variacdo dos indices
IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela
“Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade
de Sdo Paulo - FIPE/USP”;
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E) - Transporte dos elementos comparativos
para a avaliacdo, através da Planta Genérica de Valores da
Municipalidade de Sdo Paulo.

F) - Quando necessario serdo aplicados ainda
os demais coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada
conforme a classificacdo da  zona, expresso nas
Tabelas 1 - Grupos I e II, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico sera
aplicada conforme classificacdo do item 10.5.2 Fatores
relativos a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, sera aplicada

~ conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.
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VI - AVALIACAO: -

4.1 - VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno sera determinado através
do produto da drea do lote, do valor unitdrio do metro
quadrado, através da seguinte férmula:

Vi=Vu /{1 +[F1-D+F2-1)+F3-1).+(Fn-1]}xAt
e’
Vo=Vox{l+[F1-D+F2-1D+F3-1D)..+(Fn-1)]}

MATRICULA: 3.784

Onde:

At = 1.629,00 m?

Ms = Vo = R$ 7.795,23/m? = obtido em pesquisa de mercado;
Vu = R$ 8.541,84/m?;

Fp = 27,60 metros;

Fr = 15,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 59,00 metros (profundidade equivalente);

Pmi = 20,00 metros (profundidade minima);

Pma = 60,00 metros (profundidade maxima);

Expoente do fator de frente “f” = 0,15;

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50;
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Calculo do Fator de Testada:
Cs = (15,00/27,60)***> = 0,0900

Calculo do Fator de Profundidade:

A profundidade equivalente do lote encontra-se dentro
do intervalo da zona de avaliacdo, portanto, nao se aplica.
Cp = 1,0000

Substituindo e calculando:

VT =R$ 7.795,23 /[m2({1+[(1,0000-1)+(0,0900 - 1)]} x 1.629,00m?

VT = R$ 13.914.663,31 ou em numeros redondos

VALOR DO TERRENO = R$ 13.915.000,00

(TREZE MILHOES E NOVECENTOS E QUINZE MIL REAIS).
PARA AGOSTO DE 2021.

Observagdo: Para o cdlculo do valor unitdrio da
média saneada igual a R$ 7.79523/m? (SETE MIL E
SETECENTOS E NOVENTA E CINCO REAIS E VINTE E TRES
CENTAVOS POR METRO QUADRADO), favor reportar-se a
Pesquisa de Mercado apresentada no Anexo II.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/09/2021 as 19:00, sob o nimero WSTA21706407769 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014978-49.2018.8.26.0002 e codigo EBF7EF7.



fls. 586

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IMOVEL 3
“MATRICULA DE N° 80.831”

APARTAMENTO DE 06, LOCALIZADO NO 3° ANDAR
OU 4° PAVIMENTO DO CONDOMINIO “EDIFICIO
RIVIERA”, SITUADO NA AVENIDA LINS DE
VASCONCELOS N° 1.120, NO 12°
SUBDISTRITO - CAMBUCT,

NESTA CAPITAL
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I - VISTORIA

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

subsidios necessdrios para a elaboracdo do seu Laudo.

1.1.- DO LOCAL:.

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acesso as Avenidas: Lins de
Vasconcelos e Lacerda Franco.

1.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imodvel, objeto da presente Acdo estd
situado na Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.120, apartamento
de n° 06, localizado no 3° andar ou #4° pavimento do
Condominio “EDIFICIO RIVIERA”, no 12° Subdistrito -
Cambuci, nesta Capital, SP, na quadra formada pela citada vias
e mais: Rua Antonio Tavares, Avenida Lacerda Franco e Rua
Robertson.
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- A ilustracdo do mapa que segue demonstra a
localizacdo do Condominio “EDIFICIO RIVIERA”, onde se
encontra o apartamento avaliando:

Felra Livre
Cambuct Quinta

aladae2l/09/2021 as 19:00 , sob 0 nimero WSTA21706407769
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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de
Sdo Paulo - SP, o imével (apartamento de n° 06), situado na
Avenida Lins de Vasconcelos n° 1.120, no
12° Subdistrito - Cambuci, nesta Capital, SP, possui a seguinte

situacao:

seTor: 034
QuaDrA: O40
zoNA: “ZC”

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 034.040.0146-17

Para o apartamento de n° 06

CONDOMINIO “EDIFICIO RIVIERA”

maTricuLa: N° 80.831

Do 6° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.
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1.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local estd servido dos principais

melhoramentos urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefdnica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacdo a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo, etc..

1.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regido onde estd situado o imével avaliando,
é de facil acesso e estd servida por vdrias linhas regulares de

Onibus.
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A ocupacdo comercial esta  bastante
diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agéncias
bancdrias, imobilidrias, padarias, farmacias, supermercados,
concessionarias de automoveis, dentre outros, localizados ao
longo dos logradouros adjacentes, e especialmente na Avenida

Lins de Vasconcelos.

A destinacdo residencial esta caracterizada por
casas térreas e assobradadas, com padrdes construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com padrdes construtivos simples,

médio e superior.

1.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo Paulo, segundo
a Lei do Zoneamento n° 16.402/2016, que regula o uso e
ocupacdo do solo, o imodvel pertence a Zona ‘ZC - Zona
Centralidade”, com as seguintes caracteristicas de
aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da

zona de uso:

) Sprenmusane ™ GecSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de S&o0 Paulo
SAOPALLD Mo g

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[V LINS DE VASCONCELOS, 1120 S0L: 034.040.0146-1

ZONEAMENTO
Sigla Descricio Legislagac
ZONA CENTRALIDADE OO0 L 164022016 I
) PERIMETRO DE QUALIFICACAT AMEIENT AL [ ] L 164022016
LY MACROAREA DE URBANIZACAD CONSCLIDADA - MUC L il ] L 1805002014

Para as espdcas nommadvas diferentes de L 16, 40252018 efeiuar consulflas nos inks comaspondantas, conforme a legenda abaixo:
R = Resoclegao CTLU

DE = Despache CTLU

PR = Promamciamento CTLU

O = Decreio Wunicipal

f_-‘aﬂ'Lara-Téa'l-c:adan Lagﬁaqaaum CTLU

PARAMETROS DE OCUPAGAD — QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016
Descricho
LA DE LSO {a)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENT O MINBAC
COEFICIENTE DE APROWVEITAMENT O BASICD
COEFICIENTE DE APROVEI TAMENT O MAXBC (m)
TAXA DE CCUPAGAD MAXIMA - para lofes ate 500 m?
TAXMA OE OCUPACAD MAXIMA, - para lotes kgual ou superior a 500 m?
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metroa)
RECUOMINIMO - FRENTE (i)
RECUD MINIMD - FUNDGS E LATERAIS: AMera menor ipesl a 10m
RECUS MINIMG - FULNDOS E LATERAIS: Afura supenor a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND POR UNIDADE {m*)

Esia consulta automatica cormesponde as informagides da Lei n®™ 16402, de 22 de marge de 2015, & nAo substitui a Cerfidio de
Uso e Ocupagdo do Solo, Além das presenies disposicies, o mteressado devera observar as demass legslacies municipais,
estaduals e federais pertinentes. Em caso de davidas, enwiar e-mall para geosampa@@prefeiiura.spogovir,

1 OF2027 182644

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericlas@terra.com.br

19:00, sob 0 nimero WSTA21706407769

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/09/2021 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014978-49.2018.8.26.0002 e codigo EBF7EF7.

Este documento



fls. 594

. *
Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

1.2 - DO IMOVEL: -

1.2.1 - TERRENO.: -

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO
“EDIFICIO RIVIERA”, onde esta localizado o apartamento em
estudo, 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 referido terreno encerra a area total de
225,00 m?, com a frente projetada para a via publica de
18,00 metros.

AREA: 225,00M*

(DUZENTOS E VINTE E CINCO METROS QUADRADOS)

Cabe ao apartamento de n° 06, localizado no
3° andar ou #4° pavimento do Condominio “EDIFICIO
RIVIERA”, a cota parte ideal de 11,235% da area total do
terreno do condominio.
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1.2.2 - BENFEITORIAS: -

“O Perito, quando na ocasido da vistoria ao
imével em questdo, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito encontra-se edificado um condominio
de wuso residencial e comercial, denominado “EDIFICIO
RIVIERA”, possuindo 04 (quatro) pavimentos; estando todos
erigidos em concreto armado e projeto arquitetonico
especifico, com os devidos recuos e ao nivel superior da via

publica, ou seja, da Avenida Lins de Vasconcelos.

O Condominio “EDIFICIO RIVIERA” esta

composto por unidades habitacionais e lojas.

O Condominio “EDIFICIO RIVIERA” estd
servido de: porta automdtica, interfone, escadaria, medidores

de dgua e luz.

O Condominio “EDIFICIO RIVIERA”, que ao
regime de condominio regulamenta a lei, estd dividido em

duas partes distintas, a saber:
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e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos os condoéminos, inaliendveis
e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente ligadas as

unidades autonomas;
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 RIVIERA” compreende 01 (um)

pavimento térreo e 03 (trés) pavimentos superiores.

No pavimento térreo do edificio, encontram-se:
“hall” de entrada (social e servico), escadarias, extintores,

hidrantes e loja comercial.

Nos pavimentos superiores, encontram-se: as
unidades habitacionais (sendo quatro por andar), “hall”,

extintores, hidrantes e escadaria.
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- DA UNIDADE AVALIANDA: -

APTO. DE N° 06 DO CONDOMINIO “EDIFICIO RIVIERA”: -

Na ocasido da vistoria no imdvel, objeto de
avaliacdo constatou-se que:

O apartamento de n° 06, localizado no 3° andar ou
4° pavimento do Condominio “EDIFICIO RIVIERA”,
encerra a area total construida de 116,76m?, sendo
104,16m? de area util e 12,60m? de area comum,
correspondendo-lhe a cota parte ideal de 11,235% da
area total do terreno.

AREA g = 104,16 m?

No decorrer da vistoria este signatdrio
constatou que o apartamento avaliando, se encontrava
necessitando de reparos, e segundo o Estudo - VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP (2019), enquadra-se
na referéncia (e) - Estado da Edificacdo: MNecessitando de
Reparos simples.
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O apartamento de n° 06, localizado no 3°
andar ou 4° pavimento do Condominio “EDIFICIO RIVIERA”,

ndo possui vaga de garagem.

O apartamento de n° 06, localizado no 3°
andar ou 4° pavimento do Condominio “EDIFICIO RIVIERA”
compreende:

01 (uma) sala de estar, 03 (trés) dormitorios, 02
(duas) sacadas, 01 (um) banheiro social 01 (uma)
cozinha, 01 (uma) drea de servicos e 01 (um)
banheiro de empregada.

O imodvel avaliando se encontrava necessitando
de reparos e considerando-se as suas caracteristicas
construtivas e de acabamento e, ainda de acordo com os dados
colhidos junto a "Prefeitura Municipal de Guarulhos”, o
apartamento possui a idade de 61 anos, podendo ser
classificado no item "1.3.3 - Apartamentos
Padrido - MEDIO" - sem elevador, com base no Estudo Valores
de Edificacoes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versiao 2019.

Segue: fotografias da Avenida Lins de
Vasconcelos, no trecho em estudo e aspectos externos do
condominio “EDIFICIO RIVIERA” onde se localiza o
apartamento avaliando.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SA0 PAULO -SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/09/2021 as 19:00 , sob o nimero WSTA21706407769

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014978-49.2018.8.26.0002 e codigo EBF7EF7.



fls. 599

. *
Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTO DE N° 01

VISTA DA AVENIDA LINS DE VASCONCELOS, NO TRECHO
ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO “EDIFICIO RIVIERA”,
ONDE SE LOCALIZA O APARTAMENTO AVALIANDO.
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FOTO DE N° 02

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA AVENIDA LINS
DE VASCONCELOS, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O
CONDOMINIO “EDIFICIO RIVIERA” ONDE SE LOCALIZA O
APARTAMENTO AVALIANDO.
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento de n° 06 do
Condominio “EDIFICIO RIVIERA”:

SALA DE ESTAR:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ========= revestidas massa corrida e pintura latex.
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PvVC”.
JANELA ============ vitrd de aluminio pintado, com vidros.
PORTA ====================== de madeira envernizada.
DORMITORIO I

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ========= revestidas massa corrida e pintura latex.
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PvC”.
PORTA N° 1 ====================== de madeira pintada.
PORTA N° 2 ============ tipo balcdo de aluminio pintado e

vidros, com acesso a sacada I.

SACADA I

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ================ revestidas com reboco pintado.
GRADIL T 1t T T Tt T 1T T 1 1 1t 1t 1 1T T 1 fr+tr 1111t de 'Fer‘]"o Pintado‘
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DORMITORIO II (com armdrios embutidos):
PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ========= revestidas massa corrida e pintura latex.
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PvC”.
JANELA ======== veneziana de aluminio pintado, com vidros.
PORTA I I I T - T - - - 1 1 de madeir‘a Pintada.
BANHEIRO SOCIAL (com box de aluminio e acrilico):
PISO ======================== revestido com cerdmica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”.
JANELA ============ vitrd de aluminio pintado, com vidros.
PORTA T T T T T T T T T T+ 1t 1t 1t 1 11 11 rT de madeira Pintada.
DORMITORIO III
PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ========= revestidas massa corrida e pintura latex.
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PvVC”.
PORTA N® 1 ====================== de madeira pintada.
PORTA N° 2 ============ tipo balcdo de aluminio pintado e

vidros, com acesso a sacada II.
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SACADA IT;
PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ================ revestidas com reboco pintado.
GRADIL e de fer]f'o Pintado_
COZINHA:
PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ===================== revestidas com formica.
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PvC”.
PORTA N° 1 ====================== de madeira pintada.
PORTA N° 2 ======= tipo balcdo de madeira pintada e vidros,
com acesso a area de servicos.
AREA DE SERVICOS:
PISO ======================== revestido com cerdmica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”.
JANELA ================== vitr6 de aluminio, com vidros.
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BANHEIRO DE EMPREGADA:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PvC”.
JANELA ============ vitrd de aluminio pintado, com vidros.
PORTA ========================== de madeira pintada.

As caracteristicas de acabamentos das

dependéncias do imével avaliando sdao melhores observadas na

documentacédo fotografica em anexo - VI.

IT - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em questdo,
este signatario adotou a Norma Brasileira
NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Iméveis Urbanos’, que ¢é de uso
obrigatdério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo
de imodveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de
avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a "Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e do Estudo "Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos - SP - versao 2019".
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O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imével
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do imével em
estudo, no tocante a area construida, localizacdo,
caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicdes acima, o valor
de mercado procurado estard ajustado a realidade dos precos
vigentes na regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitario bdsico de drea util que reflita
a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a corretor que atuam no ramo imobilidrio,
bem como no préprio condominio, os valores ofertados para
venda de apartamentos na mesma regido geo-econdémica e
negocios efetivamente realizados.

2.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou 07 (sete)
paradigmas localizados na mesma regido geoeconbémica do
imovel avaliando, que sofrerao as seguintes transformacgées:
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A) ELASTICIDADE: - Deducéo 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 necessario, serdo atualizados através da
variacdo dos indices de custo de vida, publicados pela
"Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE/USP".

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
drea construida, considerou-se na presente avaliacdo a area
util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padroes
construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP (2019) ™.

Conforme referido estudo, o imodvel em
questdo enquadra-se no item “1.3.3 - Apartamento Padrio
MEDIO”, para prédios com elevadores, resultando o valor
unitdrio igual a 1,980.
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E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
célculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o
Método combinado de "Ross [ Heidecke", combinando as
consideracoes da idade da edificacio com o estado de
conservacdo, através da formula do fator de obsoletismo,

conforme segue:
Fos =R+ K*(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.

Observacdao: 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 61 (sessenta e um) anos, e a idade referencial de 60
(sessenta) anos, com estado da edificacdo cuja referéncia (e)

Necessitando de Reparos Simples.
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F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que o0s
iméveis que serviram de amostras, os quais, foram
homogeneizados na pesquisa - anexo I, por estarem localizados
em diversas vias publicas, portanto, este signatdrio pdde

considerar o fator de transposicao;

G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo
apresentado no "Curso Avancado de Engenharia de
Avaliagées - Rio de Janeiro - 1980".

Conforme o '"Estudo" do Professor Dante Guerrero
passou-se a adotar:

3 PLANTA BAIKA ..ot ee e eeseeseseesessesenneesesnnenens : 0,85
» 1.2E 2.2 ANDARES ....ooviviiereeeeeeeeeeeeeseseesensessesssnsnsenenennss. 0,90
3 3.0 F 4.9 ANDARES ..ot e eeseeseeseeseeenses oenee : 0,95
3 5.9 6.2 ANDARES ...ooooveeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeseeeseseseseeeenes : 1,00
» 7.2 F 8.2 ANDARES ....ooiiieeeiereeeeeeeeeee e en s : 1,10
> 9.2 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ...oooveveeeeeeeeeeeeeaens : 1,15

Para o imdvel em questdo (apartamento de
n° 06), localizado no 3° andar ou 4° pavimento do
Condominio “EDIFICIO RIVIERA” foi adotado o fator = 0,95.
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2.2 - 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 utilizou o programa “GEOAVALIAR”, para obtencao
de homogeneizacdo e cdlculos estatisticos, resultando a média
aritmética em seus limites de confianca pré-estabelecidos em

torno da média.
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IIT -AVALIACAO: -
3.1 - APARTAMENTO DE N° 06: -

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o calculo do valor do imdvel a
seguinte expressao:

Vapto.o6= S & qmf Onde:

Sapto.06 = 116,76m? = 104,16m? de drea util
12,60m? de area comum

me= R$ 3.692,18/m?
Substituindo e calculando:

V apto. 06 = 104,16m? x R$ 3.692,18/m?
V apto.06 = R$ 384.577,47

Ou, em numeros redondos:

V a0 der0s = R$ 385.000,00

(TREZENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS).
PARA AGOSTO [ 2021.

Observacdo: Para o cdlculo do valor unitdrio da
média saneada igual a R$ 3.692,18/M* (TRES MIL E
SEISCENTOS E NOVENTA E DOIS REAIS E DEZOITO CENTAVOS
POR METRO QUADRADO), favor reportar-se a Pesquisa de
Mercado apresentada no Anexo - IILI.
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CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO,
temos os seguintes valores para os bens constantes dos AUTOS
DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
POLE COMERCIO DE VEICULOS LTDA., em face de IGREJA
CRISTA APOSTOLICA RENASCER EM GRISTO e outro, em curso
na 62 Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro - Sdo Paulo,

autos de n° 0014978-49.2018.8.26.0002:

1 -~ “MATRICULA DE N° 2.627 ~ 16° Cartdrio de Registro

de Imdveis de Sio Paulo’.
IMOVEL - Prédio comercial e demais benfeitorias, situado na
Avenida Lins de Vasconcelos n%. 1402 e 1410, no 37°
Subdistrito ~ Liberdade, nesta Capital, SP:

R$ 11.933.000,00
M. E NOVE E TRINTA E MIL

AGOSTO DE 2021
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