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LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

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

EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 9. VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL.

PROCESSO N.° 1079815-25.2020.8.26.0100

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA,
engenheiro civil, agrimensor, e de seguranca
do trabalho, CREA/SP - 060028235.5,
Administrador, CRA/SP 10.601, perito
judicial nos autos de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL que
CONDOMINIO EDIFIiCIO JULIO ROVAI
move contra SANTA ALICE HOTELARIA E
CONSTRUCOES LTDA, uma vez tendo
realizado suas vistorias, pesquisas e estudos
que se fizeram necessarios para dar cabal
desempenho de seu nobre encargo, vem
apresentar suas conclusoes técnicas
consubstanciadas no seguinte.

LAUDO PERICIAL OFICIAL DE
AVALIACAO IMOBILIARIA

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900
JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRACA PAMPLONA
TELs: (11) 3231-4060 - Cel. (11) 9.9857-9194
E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br
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LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

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

1.0BJETIVO

O objetivo do presente laudo € de apresentar a
avaliacao de um apartamento de quatro dormitorios
de numero 151, pertencente ao Condominio Edificio
“Julio Rovai”, localizado a Rua Voluntarios da Patria
n® 2.811 no bairro da Santana, nesta Capital de Sao
Paulo, de conformidade com a nomeacao deste perito

oficial as fls. 120, a qual reproduzimos a seguir.

| DESPACHO

Processo Digital n® 1079815-25.2020.8.26.0100

Classe — Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequents Condominio Edificio Julio Rovai

Executado Santa Alice Hotelaria e Construcdes Lida.

Juiz(a) de Direita: Dria). VALDIR DA SILVA QUEIROZ JUNIOR

Vistos,

Fl. 118: defiro, sendo desnecessiria a averbacio dos direitos creditdrios referidos
em folio real, eis que se tem no caso direito de natureza pessoal inscuscetivel de registro
imobiliario,

Destarte. nomeio o Dr. Luis Felipe Proost, que deverd. em cinco dias, estimar seus
honorarios para avaliagdo dos reteridos direitos, a cargo do exequente.

Laudo em 30 dias.

Quesitos e assistentes em 15 dias,

I

Sdo Paulo, 23 de junho de 2022
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2.JUSTIFICATIVA

Faz-se necessaria esta pericia avaliatéoria para que
este culto e inclito M.M. Juiz tenha subsidios técnicos

de valores de mercado para fins de direito.

3.METODOLOGIA

A metodologia a ser aplicada € a das normas técnicas
em vigor, a saber: da ABNT — Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, as do IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliacoes e Pericias de Engenharia, as do
Tribunal de Justica e da boa técnica trivialmente

utilizada em nosso meio.

4.IMOVEL
4.1. VISTORIA/DATA

De conformidade com a data agendada de fls. 181 e
de acordo com a Lei, a pericia compareceu no imovel
na referida data de, 05/07 /2023 as 11:00 horas, e foi
recebida pelo zelador, Sr. Roberto Silva do Carmo,
RG.: 30.271.568-X/Ba. Esta forneceu todos os dados

a bem dos servigcos avaliatorios e permitiu a entrada
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LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA

ENG.2 CIVIL - CREA /SP N.2 060028235-5
no condominio e na unidade avalianda de n.° 151 do

15° andar.
4.2. LOCAL

O apartamento avaliando corresponde ao de n.° 151,
tipo A-O1, do décimo quinto andar do edificio Julio
Rovai. Este prédio conforme planta da quadra fiscal
apresentada na figura 4.2.1 a seguir, esta localizado a
Rua Voluntarios da Patria n°® 2.811, no bairro de
Santana (Alto de Santana), recebe numero de
contribuinte municipal “072.108.0272-1”. A quadra
fiscal “108” do setor fiscal “O72” € completada pelas
ruas: Conselheiro Moreira de Barros, Paulo Goncalves
e Miguel Delgado.

O local é servido por todos os melhoramentos
publicos e a regiao por todos os equipamentos
urbanos e servicos necessarios a uma boa
habitabilidade, tais como postos de gasolina e de
servicos, supermercados, hospitais, transportes
coletivos, METRO/SP (Santana), pronto socorro,
escolas, templos religiosos, universidades, comeércio
varejista de conveniéncia, oficinas de servicos
diversificados, pracas e areas verdes. Inserido no

bairro de Vila Leopoldina, de nossa Capital. O uso €
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LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA
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misto, comercial de prédios de uso diversificado e o

residencial de conjuntos de prédios residenciais de
padrao meédio para alto, dos novos empreendimentos

verticais que vem ocupando os lotes das antigas
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Figura 4.2.1. — Localizacdo do imével na quadra fiscal “108” do setor fiscal
“072”. - (Fonte: GeoSampa — Pref. de S.P.).

A seguir na figura 4.2.2 apresentamos uma planta
obtida do “Google-Maps” demonstrando algumas das
atividades existentes na regiao.

O local € alto com relacao a antiga varzea do Rio
Tieté, hoje drenada e densamente ocupada em vista

da retificacao daquele Rio ja a muitas décadas atras.
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Figura 4.2.2. - Atividades na regido. Fonte: Google-Maps

Em continuidade na figura 4.2.3 temos parte da
planta do GeoSampa onde € indicado o setor e a
quadra fiscal que corresponde ao da PGV - planta
genérica de valores da PMSP.

Na figura 4.2.3. temos o zoneamento em que se insere
o edificio em tela, que de acordo com a Lei do
Zoneamento em vigor, esta em uma ZC — Zona de
Centralidade, e seus parametro ditados pela Lei,

apresentados no quadro 4.2.1.
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Figura 4.2.3. — Zoneamento ZC- Zona de Centralidade —
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Zona de Centralidade — ZC

Vista Asrea * Vista do Pedestre =

Zonas de Centralidades s3o porgdes do terntono localizadas tora dos &ix de estrutunrac 0 transformacio urbana
destinadas a promocdo de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, em que se pretende
promover majoritariamente 0s usos nao residencialy, com densidades construtiva e demografica médias & promover a

qualificacio paisagistica e dos espacos publicos
A ZC esta dividida em

ZC: porcdes do territano localizadas na Macrozona de Estruturacdo e Qualiicagdo Urbana com atividades de abrangéncia

regionai

ZCa porcdes do territdrio localizadas na Macrozona de Protecio ¢ Recupetacio Ambiental com atividades de abrangéncia
regional
- ZC-ZEIS porgies do territdrio formadas pelos lotes lindeiros &5 vias que exercem estrututacdo local ou regional, lindeiras a

ZE1S-1 destinadas majontariamente a incentivar os usos nio residenciais, de forma a promover a diversificacio dos usos coma

habitacao de interesse social, a regularizagio fundidria de interesse social € a recuperacio ambiental

Quadro 4.2.1. — Detalhe da zona centralidade — ZC -
Fonte:gestaourbana.prefeitura

4.3. MERCADO IMOBILIARIO DA REGIAO.

O mercado de imoveis residenciais na regiao pode ser
considerado na atualidade com liquidez em

recuperacao.

4.4. DO EDIFICIO JULIO ROVAI.

O Edificio Julio Rovai — Alto de Santana foi construido

no ano de 20, em um lote de terreno com as seguintes
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dimensoes e caracteristicas segundo a sua ficha

cadastral da Prefeitura da figura 4.4.1. a seguir:

Frente: ..o, 25,70m
Profundidade equivalente: ............. 87,39m
ATA: toie e 2.246,00m?2

Formato geométrico: irregular.

Topografia: plana ao nivel da “grade” da rua.
Pedologia: de aspecto superficial firme e seco. Local
alto bem insolado, iluminado e ventilado.

Total de Blocos: 01

Total de andares: 17, sendo 4 unidades tipo por
andar até o 13°and; do 14° até o 17° trés por andar e
duas coberturas ; atico com casa de maquinas;
barrilete; caixa d’agua, um subsolo de garagens
determinadas e demarcadas.

Portaria: 24 horas

Total de unidades: 62 apartamentos.

Area sociais de convivéncia no térreo: Hall social, sala
de espera, salao de festas; salao de jogos e playgroud;
salao de TV.

Total de elevadores: trés sendo dois sociais e um de

servico (marca Atlas).
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Valor do Condominio: em média por més: R$

1.400,00/meés por apartamento similar ao avaliando
em meédia.

Distribuicao de agua: individual.

Distribuicao de Luz: individual.

Construido recuado da via publica que o entesta, e
das divisas laterais e de fundos.

Idade real: cerca de 50 anos — ano da construcao
corrigido — 2004, de acordo com a ficha cadastral da
figura 4.4.1. a seguir.

Em continuidade na figura 4.4.1 apresentamos a
certidao de dados cadastrais da unidade avalianda,
uma vez que o seu numero de contribuinte municipal
é “072.108.0272-1".

Desta certidao podemos obter muitos dados oficiais
importantes do empreendimento, idade, padrao, uso,
areas de terreno e construida, valor venal fiscal, entre

outras.
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p&m%m DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 072.108.0272-1

Local do Imédvel:
R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2811 - A15 APTO 151

SANTANA CEP 02401-100
Imével localkzado na 1° SubdivisBo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:
R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2811 - A15 APTO 151
SANTANA CEP 02401-100

Contribuinte{s):

CPF 034.775.708-12 ADOLPHO SILVERIO FIGUEIREDO JUNIOR

CPF 229.682.108-15 GARABED TCHOLAKIAN

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (mé): 2.246 Testada {(m): 2570
Area nBo Incorporada (m®): 0 Fragao ideal: 0,0202
Area total (m3) 2246

Dados cadastrails da construgao:

Asea construlda (m?); 391 Padrio da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgao {m?): 1.200 Uso: resicéncla

Ano da construcao oomgldo: 1974

Valores de n¥ (R$):

- de terreno: 3.449,00

- da construgao: 3.144 00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area ncorporada: 244.003.00
- da drea n&o Incorporada: 0.00
- da construgao: 504.015.00
Base de caiculo do IPTU: 748.018.00

Ressalvado o direlto da Fazenda Publica do Municipio de S8o Paulo atuallzar os dados constantes do Cadastro
Imobiliano Fiscal. apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acena foram utillzados no
langamento do Imposto Predial & Terntordal Urbano do imével do exercico de 2023,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 03/10/2023, em

hito www prefeiturs sp goy bricidadelsecretarias/inancas/servicosicertidoe

Data de Emissao: 0507/2023
Numero do Documento: 2 2023.015167618-3
Solicitante: LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA (CPF 512.353.078-91)

Figura 4.4.1. — Certidao de dados cadastrais. Fonte: PMSP.
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4.5. DA UNIDADE PENHORADA

De conformidade com a matricula n° 10.430 do 3°
CRI/SP temos as dados basicos do imoével penhorado

conforme quadro 4.5.1 a seguir.

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 3.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL

RS - de Sao Paulo //
[— 10,430 - [- I S0 Paulo, 22 de lsoatoﬁ/l de 1077

4

MOVEL: © -g-_rg-:!m,,-‘?b we 133, Eéro_,ér‘?h_}f_ef&zwg "o
15' endar do Edificio Julio Rovai, situado a rus -
V;Luqzu'_r}quwd; f‘tri-, nt® 2.811, no 8¢ Subdistrito- |

Samtans, desta Capital, contendo a sares util de 285,72 we -~ |

tros quadrados, a drea total de 390,55 metros quodrtdou.cor-i

respondendo~lbe a fragio ideal no terrenc ¢ nas coisas de u |
so comum do edificie de 0,029,.201%., A esse apartamento fica |
pertencendo oy boxes sob nts 52-CG e 53-CM, para a guards de

dois carros grende e medio, respectivamente na garagem cole-~

tiva do edirfricio

Comtribuinte wunicipsl pumere: 072.108,0272.

Quadro 4.5.1 — Matricula N° 10.430 do 3° CRI/SP.

O apartamento de n.° 151 do 15% andar possui a
seguinte distribuicao interna (vide fotos do anexo I a
este laudo oficial obtidas pela pericia): dois halls de
entrada separados, social e de servico; ampla sala
para dois ambientes; sala de TV; lavabo soicial;
cozinha com alguns armarios; area de servico; quarto

e WC de empregada com armario; hall de

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900
JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRAGA PAMPLONA
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distribuicao com despensa; corredor para o0s

dormitérios com armarios; 1% suite quarto e BWC com
armarios; dois dormitorios com armarios; segunda
suite com closet com armarios, BWC; um BWC; duas
vagas de garagens determinadas e demarcada no sub
solo de garagem para carros grande e meédio
respectivamente — boxes: 52-CG e 53-CM.
Acabamentos:

Pisos: pisos frios porcelanatos ceramicos nas areas
molhadas; tacos de peroba comuns nos dormitorios;
tacoes na sala.

Paredes: paredes revestidas com massa fina com
pintura p.v.a. latex; teto com gesso na sala; azulejos
nos BWC; caixilhos, portas e batentes em aluminio,
ferro e madeira.

Instalacoes: louca sanitaria e metais padrao normal;
Instalacoes Elétricas e Hidraulicas de padrao normal.
Estes acabamentos estao de acordo com a descricao
de seu padrao pelas normas do IBAPE/SP a seguir —
quadro 4.5.2.

Estado de conservacao: Regular, nivel C da tabela de
Ross-Heidecke. Foram detectados alguns focos de

cupins de solo nos armarios embutidos.
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Idade real: 50 anos de vida real (ano da construcao

2004).

Padrao: Classificamos pelas normas do IBAPE/SP
como apartamento de padrao superior com elevador.
Suas areas de conformidade com sua matricula sao

as seguintes:

Area Gitil: .oovvevveninnnn. 285,72 m2
Area total: ....cceunenn.... 390,55m?2
Fracao ideal: .............. 0,029201%

A seguir apresentamos a descricao deste padrao pelas
normas do IBAPE/SP - Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos - unidades padronizadas — Sao Paulo
— 2.019, conforme a seguir no quadro 4.5.2. -

Unidades padronizadas.
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INDICE - UNIDADES PADRONITZADAS

114 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arguitetdnico com solugbes planejadas tanto na estdtica das
fachadas como na distribuicao intema dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de
dols ou mals elevadores (social e servigo), geralmente com acessos e circulagio Independentes,
Hall social ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de decoracio
de bom padrao. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou nao conter
area de lazer (saldo de festas, guadras de esportes, piscinas, etc). Fachadas com pintura sobre
massa corrlda, massa texturizada ou cerdmica; eventualmente combinados com detalhes em
granito ou material equivalente,

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitdrios, pelo menos uma suite,
cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma sufte), dependéncias para em-
pregada e duas ou mals vagas de estacionamento.
Caracterizam-se pela utilizacao de materlals construtivos e acabamentos de bom padrao e
gualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tals como;
Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.
= Paredes: pintura ldtex sobre massa cormrida ou gesso, cerdmica.
* Instalagbes hidraulicas: completas com pecas sanitdrias e metais de boa qualidade; aque-
cimento central.

* Instalagbes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de lluminagao & to-
madas com distribulcao utllizando circultos Independentes e componentes de qualldade,
Inclusive pontos especials para equipamentos eletrodomésticos e Instalagbes para antena
da TV e telefone nas principals acomodagoes.

« Esquadrias: calxilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

Padrio

Sem elevador 5377 5974 6.572

i.1.4 - Padrdo Superior

Com elevador 6,144 64827 7.08%

SP.

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900
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5.AVALIACAO

5.1. METODOLOGIA ESPECIFICA

O meétodo a ser adotado sera o comparativo direto de
imoveis semelhantes no mesmo empreendimento e na
regiao geoeconomica em oferta de venda em livre
mercado. Para isto foi realizada uma pesquisa junto
aos sites do www.zapimovel.com.br e da imobiliaria
MIRANTE SOLUCOES IMOBILIARIAS, sendo esta
especializada no bairro, obtendo uma amostra com 10
(dez) elementos. A seguir mais duas diretamente
obtidas pelo perito junto aos proprietarios de dois
apartamentos nos andares proximos da avaliando

(vide anexo II — elementos 11 e 12).

5.2. PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA.

A seguir apresentamos o resumo da amostra com
doze (12) elementos colhidos na mesma regiao

geoeconomica (fichas no anexo II), na tabela resumo.

Foi dado um desconto de 10% para prever a

elasticidade da oferta como recomendam as normas.
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Em seguida foi realizado o saneamento dos unitarios

da amostra com relacao a média aritmética simples.
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RESUMO DA PESQUISA - UNITARIO BASICO SANEADO
N° LOCAL PRECO 0,90*PRECO | Au q ql q2
1 | R.Cons. Moreira de Barros, 789 | 1.349.000,00 | 1.214.100,00 |207,00 | 5.865,22 | 5.865,22 | 5.865,22
2 R. Luiza Tolle, 103 1.800.000,00 | 1.620.000,00 | 221,00 | 7.330,32 | 7.330,32 | 7.330,32
3 R. Luiza Tolle, 156 2.000.000,00 | 1.800.000,00 |290,00 | 6.206,90 | 6.206,90 | 6.206,90
4 R.Francisca Julia, 552 950.000,00 | 855.000,00 |174,00|4.913,79|4.913,79 | 4.913,79
5 R.Francisca Jilia, 124 2.390.000,00 | 2.151.000,00 |336,00|6.401,79 | 6.401,79 | 6.401,79
6 | R.Dr. Guilherme Cristével, 439 | 1.850.000,00 | 1.665.000,00 | 210,00 | 7.928,57 | 7.928,57 |  nihil
7 | R.Cons. Moreira de Barros, 789 | 1.378.000,00 | 1.240.200,00 | 207,00 | 5.991,30 | 5.991,30 | 5.991,30
8 | RoDr. Guilherme Cristéfel, 439 | 1.280.000,00 | 1.152.000,00 | 210,00 | 5.485,71 | 5.485,71 | 5.485,71
9 | R Voluntarios da Pétria,3.515 | 1.390.000,00 | 1.251.000,00 | 213,00 | 5.873,24 | 5.873,24 | 5.873,24
10 R. Alfredo Pujol, 1403 1.700.000,00 | 1.530.000,00 |189,00 | 8.095,24 | nihil nihil
11 No prédio apto 161 1.600.000,00 | 1.440.000,00 | 286,00 | 5.034,97 | 5.034,97 | 5.034,97
12 No prédio apto 141 1.750.000,00 | 1.575.000,00 | 286,00 | 5.506,99 | 5.506,99 | 5.506,99
MEDIA ARITIMETICA SANEADA 6.219,50 | 6.048,98 | 5.861,02
LIMITE INFERIOR -30% 4.353,65 | 4.234,29 | 4.102,72
LIMITE SUPERIOR +30% 8.085,35 | 7.863,68 | 7.619,33
DESVIO PADRAO - o 1.051,33 | 912,14 | 701,89
COEFICIENTE DE VARIAGAO - C.V. 0,17 0,15 0,12

TABELA 5.2.1 - Pesquisa de valores e unitario basico saneado com

auxilio de uma planilha do Excel.

Houve necessidade de dois descartes de elementos

que se mostraram discrepantes e que extrapolam o

intervalo de + 30% entorno daquela média.

Obtém-se assim o0 unitario basico de venda na

presente data, para ser adotado nos calculos, que

corresponde a média aritmética saneada.
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Obtive-se assim a média aritmética saneada ou

unitario basico de venda para area util, com um

coeficiente de variacao (C.V.) de 12%, de:

Q =5.861,02/m2 p/julho/2.022

5.3. CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA.

Como foram aproveitados todos os dez (10) elementos
da amostra, temos entao nove (09) graus de liberdade,

logo: ta/2 = 0,879 - (80%) — (distribuicao de Student).

Calculo dos limites:
LI=X - ta2* S/vVn= 5.861 - 0,879 * 701 /+/10= 5.861 -
195 = 5.666
LS = X + ta2* S/vn = 5.861 + 0,879 * 701//10 = 5.861 +
195= 6.056
A amplitude para um intervalo de confianca de 80%
em torno da meédia € de:
AP = (LS-LI)/X = ( 6.056 — 5.666)/5.861 = 0,0665 ou
6,65%
Logo de acordo com as normas avaliatorias o grau de
precisao € III, pois a amplitude AP < 30%, que € o
maximo grau de precisao.
JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRACA PAMPLONA
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5.4. VALOR DO APARTAMENTO AVALIANDO PARA
JULHO DE 2.023.
Sera o simples produto do unitario basico pela area
privativa, conforme a seguir:

Vi = R$ 5.861,02/m2 * 285,72m2

Em numeros redondos

V, = R$ 1.675.000,00

(hum milhao seiscentos e setenta e cinco mil reais)p/julho/23

Este perito em analise circunstanciada dos elementos
da pesquisa observou que sao na maioria de
elementos mais novos, com mais areas de espacos
comunitarios e com maior numero de vagas de
garagens. Desta forma com o artigo 11.5 1 das
normas do IBAPE/SP em que admitem nestes casos
aplicar um desconto dentro de um campo de arbitrio
de *153% este perito arbitra um desconto de 10%
sobre o resultado acima como valor final da avaliacao,
logo:
Vi=0,90 * R$ 1.675.000,00

11.5 Campo de arbitrio

O campo de arbitrio & o intervalo com amplitude de atd 15%, para mais & para menos, am omo da estimativa
de lendéncia cenltral utilizada na avaliagio {por exemplo, a meédia).O engenheiro de avaliagies pode utilizar o
campo de arbitrio da avaliacao, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, nao contempladas no ralamento dos elementos amosirals.
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Em numeros redondos

V; = R$ 1.500.000,00

(hum milhao, quinhentos mil reais) p/julho/23

6. QUESITOS DAS PARTES.
Nao foram apresentados pelas partes no prazo legal.
7. CONCLUSAO

Esta pericia como determinado no R. Despacho de fls.
120, conclui tecnicamente, S.M.J. de V.Exa., que o
justo e real valor de mercado para o imovel avaliando
para venda a vista para data de 01 de julho de 2.023,

é de:

V; = R$ 1.500.000,00

(hum milhao, quinhentos mil reais) p/julho/23

8. TERMOS DE ENCERRAMENTO

Tendo realizada sua avaliacao, encerra esta pericia o
presente laudo oficial que vai digitado e assinado
eletronicamente com 21 (vinte e wuma) paginas,

acompanhando 02 anexos.

e Anexo I - 48 (quarenta e oito) fotos.
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e Anexo II - Amostra com doze (12) elementos

pesquisados.

Sao Paulo, 07 de julho de 2.023
.Z.ug F&%ﬂﬂ; Prooat e 5@5{@
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MEMBRO TITULAR DO IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
MEMBRO TITULAR DA DIVISAO DE AVALIACOES E PERICIAS DO INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SAO PAULO.
MESTRE EM SANEAMENTO AMBIENTAL PELA UNIVERSIDADE PRESBITERIANA MACKENZIE.
ESPECIALISTA EM GESTAO AMBIENTAL PELA ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO.
PROFESSOR DO CURSO DE ENGENHARIA CIVIL DA UNIVERSIDADE SAO JUDAS TADEU.
CONSELHEIRO DO CREA/SP - GESTOES - 82/85-92/94-95/97.

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

QUARENTA E OITO (48) FOTOS OBTIDAS PELA
PERICIA NO DIA 05/JULHO/2.023

Foto 01 — Vista da frente do edificio Julio Rovai, sito a R.
Voluntarios da Patria, 2.811 — Santana.
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Foto 03 — Aspecto do local. Foto 04 — Idem, no sentido oposto.
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Foto 06 — Detalhe.
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Foto 08 — Entrada principal.
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Foto 09 — Detalhe.

Foto 10 — Térreo, sala de espera.

Foto 11 — Idem.

Foto 12 — Entrada principal.
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— Cozinha.

Foto 14 — Entrada social.
Foto 16

E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRACA PAMPLONA
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— Cozinha.

Foto 15

Foto 13 — Entrada de servigo para a cozinha.
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Foto 17 — Dormitério de empregada em tacos de peroba.

Foto 18 — Area de servico, instalacdes para maquina e dois
tanques.

Foto 19 — Area de servico.

Foto 20 — Sala de estar para dois ambientes, piso em tacdo.
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Foto 21 — Sala de estar.

ey

o
——

g s

o e

Foto 23 — Sala de TV, piso tacdo. Foto 24 — Idem.

Foto 22 — Balcdo americano para cozinha.
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Foto 25 — Lavabo social

Foto 27 — Dormitério 1, piso em tacos de

peroba.

29 — Dormitério 2.

| 2 "

quartos.

Foto 26 — Armario embutido no hall da sala para os

Foto 28 — Idem, armarios.

-

30— Idem.
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Foto 32 —Idem
Foto 34 — Closet.
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Foto 31 — Suite 1.
Foto 33 — Idem.
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Foto 36 — Dormitorio 3.
Foto 38 — Banheiro da suite.
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Foto 35 — Closet da suite master.
Foto 37 — Suite master.
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Foto 39 — Garagem, e perito vistoriando.

Foto 40 — Garagem 52 — Carro grande.

Foto 42 — Garagem, idem perito a direita da foto.

Foto 41 — Garagem 53 — Carro médio.
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Foto 44 — Sal3do de festa.
Foto 46 — Idem.
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Foto 43 — Acesso ao saldo de festa, fundos.
Foto 45 — Idem.
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Foto 48 — Idem.
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Foto 47 —Saldo de jogos.
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ANEXO II

PESQUISA COM AMOSTRA DE 12 (DOZE) ELEMENTOS
LEVANTADOS PARA JULHO/23

ELEMENTO N° 01

M’RANTTE Comprw  Augw  Adwiistiacso Bog  Contms m A Areo do MQuine  4) Entrer

Comprar

ana D
R$1.348.000,00

+ 6 fotos

Apartamento de 207m* com 4 quartos em omparmnet @ @ O
Santana
= e e (8]

Estabelocmentos préumos
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ELEMENTO N° 02

35

MIRANTTE e

Apartamento de 22Im* com 4 quartos em
Santana

Mais Cotamws

Edladsiecmmenton proaimas

Comprar

Companine! 0 o o

A Arva do nguileo

RS 1800.000,00
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ELEMENTO N°03

MIRANT‘I"E’ Comprae  Nugar  Admmnwvoges Beg  Cortses P TS | —
Comprar Alugsr
R$ 200000000

Apartamento de 290m? com 4 quartos em Ceoanine' @ @ O
Santana
[ 8 a (= i}
Sasoncdo
Muz Dotaines

Titabeiaciventos prosanay
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ELEMENTO N° 04

MIRANTTE Comprat  Alget  Acwinistrashe  Bing  Contatn m A Area doingulies ) Entrer

R : Comprar

. N

B e >
RS 950.000,00

+ 1 fotos

Apartamento de 174m* com 4 quartos em compatine: @ @ O
Santana
= o e o O
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Aren a0 g
RS 2.380000,00

Comprar

+ 21 fotos

Arvnce grens

Comparniine O o 0
&

e

Blog

E-MAIL: Ipkproost@uol.com.br

ELEMENTO N°05

LA ray

&= Voo viste vt
&

oo

TELs: (11) 3231-4060 - Cel. (11) 9.9857-9194

Hugw

RUA PAMPLONA, 145 — CONJ. 715/716 — CEP 01405-900
JARDIM PAULISTA - CONDOMINIO PRACA PAMPLONA

rgumros

oooDD

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA
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ttateiecimenton

P
& quert
Deacrigso

Apartamento de 336m? com 4 quartos em
g

Santana

MIRANTTE
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ELEMENTO N° 06|

A Areadongulies %) [ntear

MIRANTff Comprae  Mugw  Admmavwcee  Blog
Comprar

R$ 185000000

Apartamento de 210m? com 4 quartos em comnartine' @ @ ©
Santana
84 8 a8 (= i}
Dasscnigso

tas Dora e

Estabelscementos proxamos
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ELEMENTO N° 07

M’R‘”rfs Corrgrm Algw Acmrustingho Picg Contato % Aed 0 Inauine s Eme
Comprar
RS 1.378.000,00

+ 8 fotos

Apartamento de 207m* com 4 quartos em comparine: @ @ O
Santana
[ = =] o s}

Descrgde
- a8 AW [ g i : :
Estutmlscrnentos précenas
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ELEMENTO N° 08

M’R‘m’ﬁ Comgen  Mugw  Agwinistragée Bog  Cantate m A dosn o nguino <) Ertewe
Comprar Alugar
oo

R$ 1.280.000,00

+ 1 fotos

St vewdln

i -

Apartamento de 210m’ com 4 quartos em compnrinel @ @ O
Santana
5 8 a (= (]
Descrigha
Mais Detabhes @
y v Tam
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ELEMENTO N° 09|

K Aien s pton ) Frem

4+ 18 fotos

Apartamento de 213m? com 4 quartos em corsenest @ @ O
Santana
[ g = (=)

Dwscrgho

Moy Dntaesy

EStalelecimenton pesainos
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ELEMENTO N° 10|

43

S Arva doingira ¥) [rewm

Comprar

ARATTAE Chl. Jvess

R$ 170000000

+ 27 fotos

Apartamento de 189m? com 4 quartos em cemoerine @ @ O
Santana
- e (=] (=) d9
Deser ,L
Maa Cetones
Ectabelonimentona préximos
ODODDIODOOOOOD
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ELEMENTO N° 11

Pesquisando no proprio edificio temos o apartamento
n.° 161 - 16° andar em oferta de venda por R$
1.600.000,00, em bom estado uma vez que foi
reformado, com duas vagas — Area util = 285,72m2 —
Informante a proprietaria Dona Lidia - fone: 11

9.9168-1505.

ELEMENTO N° 12

Pesquisando no proprio edificio temos o apartamento

n.° 141 - 14° andar em oferta de venda por R$
1.750.000,00, em bom estado com duas vagas — Area
util = 285,72m2 - Informante Sr. Waldemir

representante da proprietaria — fone: 11 9.8296 -
2580.
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