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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL - COMARCA DE SAQ PAULO/SP.

PROCESSO N° 0207446-14.1993.8.26.0100
N° DE CONTROLE 0/0000

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM CIVEL - Direito
Civil, requerida por FUNDACAO CESP, contra GERALDO
BERNARDES DA SILVA FILHO, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, este signatario vem apresentar
suas conclusdes substanciadas no seguinte LAUDO em anexo,
pelo qual chegou ao valor total avaliatério de R$ 230.000,00
(DUZENTOS E TRINTA MIL REAIS) - Data Base: Junho de 2023, para o
imovel situado na Rua Padre Jodo Manuel, n° 60, Vaga n° 570,
do Conjunto Nacional, 34° Subdistrito de Cerqueira César, Sdo
Paulo/SP, CEP: 01411-001.

Termos em que pede deferimento.
Sdo Paulo, 14 de junho de 2023.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 06005907
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|.- OBSERVAGOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor de mercado para o imével descrito na
certiddo de penhora de fls. 1631/1633 nos AUTOS DA
ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM CIVEL - Direito
Civil, requerida por FUNDAGCAO CESP, contra GERALDO
BERNARDES DA SILVA FILHO, processo n° 0207446-
14.1993.8.26.0100 (0/0000), em curso perante a 12 Vara
Civel do Foro Central - Comarca de Sdo Paulo/SP, conforme

segue:

Trata-se de imovel situado na Rua Padre Joao Manuel,
n° 60, Vaga n°® 570, do Conjunto Nacional, 34°
Subdistrito de Cerqueira César, Sao Paulo/SP, CEP:
01411-001.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 1677, 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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Il.- 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 Paulista e Alameda Santos.

I1.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, situa-se na Rua Padre Jodio Manuel,
n°® 60, Vaga n° 570, do Conjunto Nacional, 34° Subdistrito de
Cerqueira César, Sdo Paulo/SP, CEP: 01411-001, na quadra
completada pelas vias: Alameda Santos, Rua Augusta, Avenida

Paulista e a respectiva Rua Padre Jodo Manuel.
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- As ilustracoes demonstram a
localizacdo do Condominio Conjunto Nacional:
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o Fonte: Google Maps/satélite.
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11.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA
FISCAL.: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo
Paulo o imével situado na Rua Padre Jodo Manuel, n° 60, Vaga
n® 570, do Conjunto Nacional, 34° Subdistrito de Cerqueira
César, Sdao Paulo/SP, CEP: 01411-001, possui a seguinte
situacao:

setor: 010  quabra: 068 zonaA: ZEU
cooroG: 10.362-4 inpice: 13.432,00/2022

Rua Padre Jodo Manuel

cooroc: 17.791-1 inoice: 13.432,00/2022
Alameda Santos

cooLoG: 02.497-0 inoice: 13.483,00/2022
Rua Augusta

cooLoGc: 15.656-6 inpice: 28.629,00/2022

Avenida Paulista

conTrRIBUINTE: 010.068.1204-0 (v .7/353.217)

Antigo: 010.068.0512-5

MATRIcuLA: 38.217

Do 13° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP

REGISTRO ANTERIOR: Tr. 11.097 - L.3-l; L.3-T
(1) -60-AV.983

Deste Cartorio
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11.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local é servido dos principais melhoramentos
urbanos, tais como: drenagem, guias e sarjetas, pavimentacao
asfaltica e articulada, passeios, dgua potdvel, rede de esgoto
sanitdrio, telefone, fibra 6tica, rede de gas, correios, energia
elétrica, iluminacdo publica, transporte coletivo, metrd, cptm,

coleta de lixo, etc.

I11.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

O local fica posicionado na zona sul/central da
Cidade de Sao Paulo, distante, aproximadamente, 3,0 (trés)

quilémetros, em linha reta, do marco zero da Capital.

A regido estd servida por vdrias linhas
regulares de 6nibus e estacdes do Metrd (em especial => Linha
Verde/Avenida Paulista).

A ocupacdo comercial é de ambito local, e
bastante  diversificada,  observando-se = os  seguintes
compartimentos, tais como: bares, lanchonetes, pizzarias,
imobilidrias, escolas, drogarias, supermercados, padarias,
chaveiros, cabeleireiros, redes bancarias, estacionamentos,
postos de servicos, lava rapidos, lotéricas, oficinas mecanicas,

lavanderias, despachantes, floriculturas, veterinarios, lojas
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varejistas, shoppings, cartérios, clinicas, hospitais, casas
adaptadas para o comércio e servicos diversos, localizados ao
longo da Rua Padre Jodo Manuel e dos logradouros adjacentes,

destacando a Avenida Paulista e Rua Augusta.

A destinacdo residencial estd caracterizada por
casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais cujos

padrdes construtivos sdo simples, médios e superiores.

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

sdo médios, superiores e finos.
A ocupacao industrial praticamente inexiste na

regido em estudo, o que, alids, é bastante comum nas

principais vias da Cidade de Sdo Paulo.

I1.1.5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestio 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 imével pertence a Zona “ZEU - Zona Eixo de Estruturacéo da
Transformacdo Urbana®, com as seguintes caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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i PREFEITURADE 5 GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de $3o Paulo
SADOPAULO Mapa
CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
AV PAULISTA, 2073 SQL: 010.068.1 204-D|
ZONEAMENTO

Sigla Descricdo Perimetro Legislacao
ZEU ZONA EIXO DE ESTRUTURACAC DA TRANSFORMACAD URBANA 0000 L 16402/2015
ZEPEC ZONA ESPECIAL DE PRESERVACAD CULTURAL 0000 L 16402/20116
PA FERIMETRO DE GU&LIFICAQE\D AMBIEWNTAL o005 L 16402/2016
MA MACROARES DE UREF.-'—\NIZA'Q;E«O CONSOLIDADA - MUC o001 L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes. conforme a legenda abaixo
R = Resolucdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamente CTLU

D = Decrete Municipal

Cdmara Técnica de Legislacio Urbana — CTLU:
hitps: /e prefeitura. sp gov bricidade/zecretanasfurbanismo/participacac socialicenselhos e orgaos colegiados/chufindex php?
p=170895

Legislacdo Municipal
hitp-fegislacao prefeitura. sp gov.brf

Para lotes em ZEPEC também consultar
hitp- v prefeitura sp.gov bricitiForms/frmPesquisaGeral aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor

ZONADEUSO (a) ZEU
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTQ MiNIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTQ BASICO 1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO {m) 4

TAXADE DCUPAQ.B.CI MAXIMA - para lotes até 500 me 0,85
TAXADE DCUPAQ?-\O MAXIMA - para lofes igual ou superior a 500 m*? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) MA
RECUO MINIMO - FRENTE (i) MA
RECUC MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m MNA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura su perior a 10m 30
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENGC POR UNIDADE (m#) 20

HOTAS - QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016
Zona Nota

{a)Mas zonas inseridas na area de profecdo e recuperacdo a0s mananciais aplica-se a

legislacdo estatual pertinente, quando mais resfritiva, conforme § 2° do arfigo 5° desta lei.

{10 recuo frontal sera faculiativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei

{i)0s recuos laterais e de fundo para altura da edificacdo superior 2 10m (dez metros) serdo
ZEU dispenzados conforme disposicoes estabelecidas no artigo 66, incisos 11 e 11 desta lei.

(m JPara areas confidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-

Pésseqo e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar

disposictes dos artigos 362 & 363 da referida lei guanto ao coeficients de aproveitamento

maximo & outorga oneresa de potencial construtiva adicional.

MA = Nio se Aplica

Esta consulta automatica corresponde as informagdes da Lei n® 16.402, de 22 de marga de 2016, & ndo substitui a Certiddo de
Uso e Ceupacdo do Solo. Além das presentes disposicoes, o interessado devera observar as demais legislacées municipais,
estaduais e federais pertinentes, Em caso de dividas, enviar e-mail para gecsampa@ prefeitura. sp.gov. br.

Data e Hora TAGE2023 14:52:06

Link hiip./geosampa. prefeifurs. sp.gov briPsginasPublicas’ SBC. sspx
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I1.2.- DO IMOVEL.: -

I1.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo Condominio Conjunto
Nacional 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 darea de 14.562,00 m?
(quatorze mil, quinhentos e sessenta e dois metros
quadrados), tendo uma frente projetada para a via publica de
123,40 m (cento e vinte e trés metros) para a Avenida
Paulista e Alameda Santos, e 118,00 m (cento e dezoito

metros) para a Rua Padre Jodo Manuel e Rua Augusta.

De acordo com o documento de matricula,
verifica-se que a Vaga n° 570, possui a fracdo ideal de
22,4873 m2
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- A ilustracdo demonstra a localizacido

da quadra fiscal onde se encontra o imével:

e Fonte: site oficial do GeoSampa.

N 2150
¥ 0011
coo2
¥ 0010 N 547571 £ 0587 012
N. 608 N 2100 N 2064 ¥ oot
coo1 010
N 577585 593
coo4 L
N. 2181
N 505 I
c0o7 coo
N 2163 N 138
006
bl F 0571
F 0012 011 N 1308
co0e3 N 1808 N 2028
N, 22222224
002
r.0011 N. 2006 2026
¥ 0007, £ 0010
N 2214 N 1832
F 0009
N 1846 ¥ 0020
N 2000
N'18%6
coot
2219 2223
o116
N 2200 B c003
N 1938 1848
¥ 0021
c003
N 1916 1918
F 0013
N 1932
F 0027, G
& N 2150
F 0420 ¥ 0004
1
£,0007 X N 1963
1L/ N. 2001 2009
1584
- N 1933
N. 1966 1906
004
F 0010 o 11 e £ 0003
¥ 0011, N 1939 " 1841
007,
€005\, N 1965 1967
N 1528
F 0016
€0 13/F 0019

1
¥ 0011
x 1919
C
N 2055 OV
N 1978
N 1506 ,F 00207 5 5g €008
N 1494 N 176 188
X
N 1513 1530 Do e
N 202 N. 2015 7 ]

. 1474 F 0565 coo

n
N 167 N 1940

2025 004

\ N 1991 a

LOCAL DO IMOVEL: Rua Padre Jodo Manuel, n° 60, Vaga n® 570,

do Conjunto Nacional, 34° Subdistrito de Cerqueira César, Sao

Paulo/SP, CEP: 01411-001.
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11.2.2.- BENFEITORIAS: -

Sobre o0 terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado um condominio de uso misto
(residencial e comercial), denominado CONJUNTO NACIONAL,
erigido em concreto armado e projeto arquitetdnico
especifico, com os devidos recuos e no mesmo nivel ao da via

publica, ou seja, Rua Padre Jodo Manuel.

O CONDOMINIO CONJUNTO NACIONAL ¢
composto por unidades habitacionais, lojas, escritérios,
galerias, portdo automatico, interfone, elevadores, escadarias
convencionais, medidores, dreas comuns, jardins, lazer,

garagem e portaria para os condéominos.

O CONDOMINIO CONJUNTO NACIONAL, 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 os condominos,
inalienaveis e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente
ligadas as unidades auténomas;

e Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condominos,

constituidas pelas chamadas “unidades autonomas”.
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- DO EDIFICIO: -

O CONJUNTO NACIONAL compreende em 2
(dois) subsolos, 1 (um) andar térreo, mezaninos, 25 (vinte e

cinco) andares superiores e atico com cobertura.

O condominio é composto por 3 (trés) edificios
de 25 andares: um residencial - o Guayupid (com
apartamentos de 180 a 890 metros quadrados), e dois
comerciais: o Horsa I (com pequenos escritorios e

consultodrios), e o Horsa II (com empresas de grande porte).

Nos subsolos do edificio, encontram-se: “halls”,
area de estacionamento, escadarias, hall de elevadores,
extintores, hidrantes, reservatério de dgua, depositos,
administracdo da empresa que explora o estacionamento

rotativo, demais dependéncias e rampas de acesso de veiculos.

No andar térreo e mezaninos do edificio,
encontram-se: portaria, “hall” de entrada, 4reas comuns,
galerias de lojas, lojas, jardins, escadarias convencionais,

elevadores, extintores, hidrantes, medidores e depdsitos.

Nos andares superiores, encontram-se: as
unidades autonomas, “hall”, extintores, hidrantes, poco de

elevadores, escadarias e dutos de ventilacao.
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No atico, encontram-se: cobertura, casa de

mdquinas, escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos de

ventilacdo, barrilete e caixa d’agua.

As portarias do condominio estdo localizadas
prokima da via publica ou nas galerias, possuindo banheiro
para funciondrios, monitoramento automdtico de acesso,

interfone e cameras de seguranca.

- DA UNIDADE AVALIANDA: -

VAGA DE GARAGEM N° 570

MATRICULA: 38.217 - 13° CRISP

De acordo com o documento de matricula do
imoével, verifica-se que a Vaga n® 570, localizada no 1° e 2°
subsolos do CONJUNTO NACIONAL, corresponde a 1/856 4vos
para guarda de um automodvel de passeio, em espaco ndo
delimitado, nem privativo, denominada Quota de Participacdo

Condominial n® 570, conforme segue:
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matrTeu la ficha . o
| 38217 ! 1 l SEs Paulo, 18 da NOVEFBRO de 1982

VAGA correspondente a 1/856 avos para a guarda de um automd
vel de pasgeio, em empago nio delimitado, nem privative, de
nominada Quota de Participagio Condominial ng 579, pa unida
de autonoma garagem do 12 e 22 subsolos do CONJUNTO NACIONAL
com entrada pelo n2 60 da Rua Padre Jo&o Mancel, nesta Cspl
tal, no 342 Bubdistrito (Cerqueira Cesar), com uma fragao
ideal equivalente a 22,487%m.2 sobre as areas propriss e ex
clueivas da unidede; 4,9977m.2 scbre as Areas comuns perten
centes a essa unidades autonoma & 2,2115 de quota parte na
fragio ideal do terrenc que lhe cabe. A unidade autonoma ga
ragen situsda no 12 e 22 subsolos tem capacidade para a guar
da de B56 sutomovelas de passeio, correspondendc-lhe a parte
ideal no terremc mo total de 1.893,1137 avos, cada fragéo
ideal da unidede autonoma garagem, recebes a dencminaciio es
pecial de Quota de Participagidc Condominial. O CORJURTO NA
CIONAL acha-se construido em terrsnc com & Area de 14,562,00
B.2, medinde 123 ,40m. de frente para a Avenida Faulista, =

118,00m. da frente aocs fundos, no lado direito de guem da
Avenids olha para sle ac longo da Fua Augusta, 118,00m. do
ledo esquerdo ac longo da Rua Padre Jo#o Manocel e, 123,40m.
noe fundos ac longo da Alameds Bantos, compreendendo  toda
a gquadra gue confronta pela fremte, lados e fundos comag rs
feridas vias publicas.

A situa fatica do sera melhor demonstrada

através do relatério fotogréfico apresentado a seguir.

O CONJUNTO NACIONAL possui um padrao
construtivo assimildvel ao tipo “Apartamento/Escritério
Padrdao SUPERIOR”, classificacdo contida no estudo “Valores
de Edificagbes de Iméveis Urbanos - 2017”, sendo que a vaga
de garagem se apresentou com estado regular de conservacao
e uso, enquadrando-se na referéncia (c) - Estado da Edificacao:
Regular.
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As fotografias apresentadas a seguir
ilustram a Rua Padre Joao Manuel e a Avenida Paulista, no
trecho onde esta situado o Condominio Conjunto
Nacional, vistas da fachada do prédio e os aspectos gerais
da garagem nos subsolos:

FOTO N° 1:

VISTA DA RUA PADRE JOAO MANUEL, NO TRECHO
ONDE ESTA SITUADO O CONJUNTO NACIONAL - 4
DIREITA.
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Foto n° 2: Vista do sentido contrario da Rua Padre Joio Manuel,

no trecho onde esta o Conjunto Nacional - a esquerda.

Foto n°® 3: Vista do acesso de entrada e saida da garagem no

subsolo do Conjunto Nacional, de quem olha da Rua Padre Joao

Manuel.

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

umento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2023 as 14:51 , sob o nimero WJMJ23411403586

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0207446-14.1993.8.26.0100 e codigo NP1wxvZ1.



fls. 1737

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Fotos n° 4 e 5: Vistas da fachada do Conjunto Nacional, de quem

olha da Rua Padre Joao Manuel e da esquina, com a Avenida

Paulista.

Fotos n°® 6 e 7: Vistas da fachada do Conjunto Nacional, de quem

olha da Avenida Paulista e da esquina, com a Rua Augusta.
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Fotos n°® 8 e 9: Vistas da fachada do Conjunto Nacional, de quem

olha da Avenida Paulista.

Fotos n® 10 e 11: Vistas da fachada do Conjunto Nacional, de

quem olha da Avenida Paulista, observando as lojas, mezaninos e

os primeiro andares tipos.
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Fotos n® 12 e 13: Vistas das cancelas de controle de entrada e

saida de veiculos, no 1° subsolo.

Fotos n° 14 e 15: Vista da rampa de veiculos no acesso da Rua

Padre Joao Manuel, e da area de estacionamento e circulacao de

veiculos no 1° subsolo.
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Fotos n°® 16 e 17: Vista da area de estacionamento e circulacio

de veiculos no 1° subsolo e das vagas.

Fotos n° 18 e 19: Vista da area de estacionamento e circulacio

de veiculos no 2° subsolo e das vagas.
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IIl.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

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

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 ao do imével em
estudo, no tocante a drea construida, localizacéo,

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condi¢cdes 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 unitario bdsico de drea util que reflita
a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto as diversas empresas do ramo imobilidrio,
bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para
venda de apartamentos na mesma regido geoecondmica e
negocios efetivamente realizados.

I11.1.- VALOR UNITARIO: -

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

A) ELASTICIDADE: - Dedugio de 10% (dez por
cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos
negdcios), 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 “Fundagédo Instituto de Pesquisas Econémicas
da Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP”.
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
area construida, considerou-se na presente avaliacio a drea

util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrodes
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
imével em questdo enquadra-
se no item “2.1.4.- Escritério
Padrio SUPERIOR - Intervalo
de Valores: limite médio”, para
prédio com elevador,
resultando o valor unitario

igual a 2,286.

- TABELA DE COEFICIENTES: -
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: INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo | Médio | Maximo
1.1.1 - Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 - BARRACO
1.1.2 - Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Economico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2- CASA
1.2.5 - Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1-
1.2.8 - Luxo Acima de 4,843
RESIDENCIAL
1.3.1 - Economico 0,600 0,810 1,020
Sem elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2 - Simples
Com elevador | 1,260 1,470 1,680
Sem elevador | 1,512 1,746 1,980
1.3.3 - Médio
1.3 - APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,926 2,160
Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
1.3.4 - Superior
Comelevador | 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 - Luxo Acima de 3,490
2.1.1 - Econbmico 0,600 0,780 0,960
Sem elevador | 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - Simples
Com elevador | 1,200 1,410 1,620
Sem elevador | 1,452 1,656 1,860
. 2.1.3 - Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador | 1,632 1,836 2,040
2-
Sem elevador | 1,872 2,046 2,220
COMERCIAL - 2.1.4 - Superior
Com elevador | 2,052 2,286 2,520
SERVICO-
2.1.5 - Fino 2,532 3,066 3,600
INDUSTRIAL
2.1.6 - Luxo Acima de 3,610
2.2.1 - Econémico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 - Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 - Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL | 3.1 - COBERTURAS |3.1.2 - Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
cédlculo da depreciacdo da construcdo, serd 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:
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.

Observacido: no célculo de K sera observada a idade da edificacdo

»

“I,” e a vida referencial “I,”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade
de 45 (quarenta e cinco) anos, e uma idade referencial de 60
(sessenta) anos, com estado de conservacdo da edificacdo

enquadrada na referéncia (c) Regular.
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F) TRANSPOSICAO: - No transporte dos
elementos que serviram de amostra, o fator de localizacao
desses paradigmas, tomou-se por base os indices locais
constantes na Planta Genérica de Valores publicada e editada
pela Prefeitura de Sao Paulo.

G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo
apresentado no “Curso Avanc¢ado de Engenharia de Avaliagées
- Rio de Janeiro - 1980”.

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

» PLANTA BAIXA et 0,85
> 1% E 2° ANDARES .o 0,90
> 3% E 4° ANDARES .o 0,95
»> 5% E 6° ANDARES ..o 1,00
> 7° E 8% ANDARES ..ol 1510
> 9° ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ......cceeeevnen. 11,15

Para o imdvel em questdo (Vaga N° 570),
localizada no 1° e 2° subsolos do Conjunto Nacional, referido
fator néo sera aplicado.

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

Observacdo: Para o presente cdlculo, este perito tomard como base os critérios
estabelecidos no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2017”, no
item “Recomendag¢bes Especiais”, e subitem VI.9, onde menciona que as vagas de
garagens de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por preco equivalente a 50%
do valor unitario fixado para a parte principal que, para isso, visando uma padronizagao
entre os paradigmas e o bem avaliando baseard na area Util de 10,00 m? para cada vaga.
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I111.2.- 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: 2.1.4. Escritorio Padrao SUPERIOR (lim. médio)
Para prédios com elevador
Vu = 2,286 x RgN
IDADE APARENTE: 45 anos VIDA UTIL ESTIMADA: 60 anos
CONSERVACAO: (c) Regular
Coeficiente => K = 0,3351
Foc = 0,20 + [0,3351 x (1 - 0,20)]
Foc = 0,4680
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IV.- AVALIAGAO: -

IV.1.- VALOR DE MERCADQO: -

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

Vi vaga= S x Vu Onde:
Svaga = 22,4873 m?
Vu = R$ 10.061,48/m?

Obs.: Tendo em vista a individualizacao da matricula e a importancia na necessidade de
vagas para estacionamento na regido, para avaliacdo da vaga em questdo sera
considerado o valor unitdrio calculado do corpo principal.

Substituindo e calculando:

Vi vaga = 22,4873 m? x R$§ 10.061,48(m?
Vi vaga = R$ 226.255,52

Em numeros redondos:

R Y A /(J
Vl Vaga 570, Condominio Conjunto Nacional §

§ RS 230.000,00

RV AV AV AV VLY

Pl

(DUZENTOS E TRINTA MIL REAIS)
PARA JUNHO / 2023

Observacdo: Para o cdlculo do valor unitario do metro quadrado para venda
igual a RS 10.061,48/m? (dez mil, sessenta e um reais e quarenta e oito
centavos), tendo selecionados 14 (quatorze) elementos comparativos,
conforme Pesquisas de Mercado apresentadas no Anexo |, tendo aferido o
grau lll de precisdo/fundamentacdo.
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V.- CONCLUSAO: -

IMOVEL:

Rua Padre Joao Manuel, n2 60, Vaga n2 570, do
Conjunto Nacional, 342 Subdistrito de Cerqueira
César, Sdo Paulo/SP, CEP: 01411-001, CEP: 05711-001.
Matricula: 38.217 - 132 CRI de Sao Paulo

VALOR DE MERCADO:

RS 230.000,00
(DUZENTOS E TRINTA MIL REAIS)

PARA JUNHO / 2023
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Vi.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 31 (trinta e uma)
folhas digitalizadas de um sé lado, 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

e Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio 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

Sado Paulo, 14 de junho de 2023.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 06005907
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ANEXO |

PESQUISA DE MERCADO

Local: Rua Padre Jodo Manuel, n° 60
34° Subdistrito de Cerqueira César

Sdo Paulo/SP
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIV A

DESCRIGAD : aga de Garagem Conjunto Nacional DATA: 05062023
EDI:ICJ\.(;EO VALORES DEVENWDA: IBAPE-SP - 2023 - 540 PAULO - 5P

FATOR OFERTﬂJ’TRﬂNSﬂQEO: 0.7 PARCELA DE BENFETORIA : 0.5

OBSERV AGCAO :

Condominio COMJUNTO NACIORNAL
Matricula n® 38217 - 13° CRl de 580 Paulo/SP

FATORES
FATOR iNDICE
B Localizagéo 2862900
X Obsalescéncia Hade 43
Estada de Conservagdo C - REGULAR
|E Padréo eschitéie supenorcf elev.
[ vagas Vagas |

Acréscimo 0

FATORES ADICIOMNAIS

FATOR iNDICE iNCIDENCIA

[ DATA &A5.24 Parcela de Benfeitarias
Eventual alualizagdo da oferta P C/Fipe

MATRIZ DE UNITARIOS

Nim. | Endereco V?I,o': Homogeneizacdo Variagéo
Unitario
(K 1| Avenida Pavlkta 2073 10.200,00 10.200,00 1,0000
B4 2| Avenida Paulista 2073 2.600,00 10.377.04 1,0807
B 3| Avenida Paulita 2073 7.804,55 B.436,81 1,080
(4 4| Avenida Pavlista 2073 10.000,00 10.50%.41 1,080
Bd 5| Avenida Pavlsta 2073 10.000,00 10.80%,41 1.080%
[ 8| Avenida Pavlista 2073 2.000,00 2.726.47 1,080
B 7| Awvenida Paulita 2073 2.000,00 272647 1,080
B 8| Avenida Pavlista 2073 2.000,00 2.726.47 1,080%
B 9| Avenida Paulita 2073 2.360.00 2.360.00 1.0000
Bd 10| Avenida Paulkta 2073 2.000,00 2.000,00 1.0000
B 11| Avenida Paulista 2073 8.526.32 B.75218 1.0265
Bd 12| fwvenida Paulkta 2073 6.930,77 5.930.77 1.0000
B4 13| Avenida Pavlista 2073 12.775:51 12.624,90 0,7582
B 14| Avenida Paulita 2073 12.375,00 12.375.00 1.0000
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GRAFICO DE DISPERSAO

NI, X
1 10,200,00 10.200,00
2 9.6500,00 10377 04
3 7 804 88 8436 51
4 10.000,00 10809 41
5 10.000,00 10.809 41
= 9.000,00 9728 47
7 9.000,00 972847
2 9.000,00 9728 47
9 9.260,00 9.360,00
i0 9.000,00 9.000,00
11 852632 8752,18
12 8.930,77 893077
13 1277551 12624 ,90
14 12.375,00 1237500
GRAFICO DE DISPERSAQ
Valores Observados x Valores Calculados
7204878 559 %
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo @ Ezcritérie v ertical Local : Rva Padre Jode Manvel80 WVaga n® 570 Conselagde 300 PAJLD - 5P Data : 05/0&/2023
Cliente 1 Proc: 0207445-14.1973.5.25.0100
Areatemenom?: 1456200 Edificagdiom?: 1.00 Modalidade : Vehda

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS YALORES HOMOGENEIZADOS
Meadia Unibarios @ 2.683. 75 madia Unitdrias = 10.041,45

Desvio Padrdo :1.375,04 Desvio Padrdo @ 1 .28325

- 307 :6.778,62 - 0% 704304
+ 30% : 12.538.87 + 0% 13.072.92

Coeficiente de Yariacdo : 14,2300 Cosficiente de Variagdo : 12,5500

GRAU DE FUNDAMENTACA O

Descrigdn GRAU 11 GRAUII GRAUI 11
Carac. do mével avaliando Completa quarto a todas Completa gto aos fatores I:‘ Adocido de shuocdo I 2
1 vaiidvess anoksadas @ wsados no tralomerto paradigma D
Quartidade mirnima de
12 5 3
dados de mercado usados E D D 3
Idenlificacdo dos dados apreseniogdo de inform refa todas apresentozto deindorm refatodas Apresen ogdo indrm refa fodos as
de mercado s caractdos dos dados analisados l:‘ s caractdos dos dodos analisados E caoctdos dados refoos fakores |:| 2
| |intervado de apste de cad
4 o p'; oizﬁi oo 0.8001,25 X 0.50 a 2,00 O 0,400 2,500 ] 2
GRAUDE FUN DAMENTA(;.EO: m
FORMACA O DOS VALORES
MEDIASANEADA(RS]: 10.041,45
YALOR UNTARIO [R5/ m2F 10.051, 45000 VALOR TOTAL RS): 10051 45
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
HTERY ALO MHMO : 7.605, 70 HNTERVALD MM MO: 5.505.57
NTERVALO MAXMO ; 1051725 NTERV ALO MAXIMO : 10.517.27

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECKAO: I
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Inscricao: 010.068.1204-0

RN

@

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imdwvel: 010.068.1204-0

Local do Imdwvel:
AW PALILISTA, 2073 - WG 570

CERGUEIRA CESAR CONJUMTO MACIONAL CEP 01311840
Imavel localizado ra 17 Subdivisdio da Jona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
A PAILISTA 2073 - %G 570
CERGUE IRA CESAR CORMJUMTO NACIONAL CEP 01311-840

Contribuinte(si

CPF 4840531 75-65 GERALDOC BEEMARDES SILYAFILHD

CPF 817761 448-T2 MEGUME A=Z2MUR A BERMARDE = SILWA,

Dado= cadastrais do terreno:

Areaincomporada (mT; 13.325 Testada (m 0,00
Apeando incomporada (M 0 Fraco ideal: 00003
Areatatal (m=: 13325

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (M 30 Padréo da construcio: 4.z
Area ocupada pela conzstrco (me): 10322 s garagem
&no da construcdo corrigido: 1957

Valores de it (R$):
- deterrenc: 30.205,00
-ty corstricio 2878,00

Valores para fins de calculo do IPTU Rk

- b3 Area incorporacda; 143.568,00
- tha Area rAo incomporada; 0,00
- o consthicio: 17.856 0
Base de calculo da IPTU: 161 .424 00

Reszzdwvado o dirsito da Fazenda Paklica do Munidpio de S80 Paulo atualizar oz dados constantes do Cadasro
Imokiligrio Fiscal, apuracdos oy verficados a qualgquer tempo, indusive em relacio ao exerdcio abrangido por
exta cetiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que oz dados cadsstraiz adima foram utilizados no
lancamerto do |mposto Predid e Terdtorial Urbano do imavel do exerdcio de 2023,

Ceriddo expedida via Internet - Portaria SF r® 0082004, de 2801/2004,
A autenticidade desta certiddo poderd ser confirmada, até o dia 27062023, em

hitt peif i prrefie itura. sp g oy, bricidadessecretariasifinancasisericosicertid oe s

umento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2023 as 14:51 , sob o nimero WJMJ23411403586

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0207446-14.1993.8.26.0100 e codigo NP1wxvZ1.

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




