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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 402 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO N° 0055379-53.2019.8.26.0100
N° DE CONTROLE 966/(2016

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
Promessa de Compra e Venda, requerida por AIRTON
DA CUNHA e outro (s), contra GAFISA S/A., dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este
signatdrio vem apresentar suas conclusdes substanciadas no
seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
avaliatorio de RS 1.130.000,00 (UM MILHAO, CENTO E TRINTA
MIL REAIS) - Data Base: Outubro de 2022, para o imdvel situado
na Avenida Inajar de Souza, n° 1137, Loja 5, Vila Palmeira, 4°
Subdistrito da Nossa Senhora do O, Sio Paulo - SP, CEP:
02717-000.

Termos em que,

£
f

P. Deferimento.
Sédo Paulo, 06 de outubro d 2022.
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JOAQUIM VICENTE“}_ EZENDE LOPES
CREA 060q590772

umento € cdpia-do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 15:52 , sob 0 nimero WIMJ22418157784 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0055379-53.2019.8.26.0100 e codigo E078C11.

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




fls. 377

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

SUMARIO:

l.- Observacgoes Preliminares

Il.- Vistoria

Il.1.- Do local
I1.1.1.- Caracteristica geral do imdvel
I1.1.2.- Cadastramento segundo o mapa fiscal
11.1.3.- Melhoramentos publicos
I.1.4.- Caracteristicas da regiao
11.1.5.- Zoneamento

11.2.- Do imdvel
11.2.1.- Terreno

[1.2.2.- Benfeitorias

lll.- Critérios de Avaliagao
l1l.1.- Valor unitario
I11.2.- Calculo do valor unitario

IV.- Avaliagao
IV.1.- Valor de mercado

V.- Conclusao
VI.- Respostas aos Quesitos
VI.1.- Pelaré

VI.2.- Pelos autores

VIl.- Encerramento

umento € cdpia-do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 15:52 , sob 0 nimero WIMJ22418157784

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0055379-53.2019.8.26.0100 e codigo E078C11.

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




fls. 378

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

|.- OBSERVAGOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacao do valor de mercado para o imdvel descrito nos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
Promessa de Compra e Venda, requerida por AIRTON
DA CUNHA e outro (s), contra GAFISA S[A., processo n°
0055379-53.2019.8.26.0100 (966(2016), em curso perante
a 402 Vara Civel do Foro Central - Comarca de Sao Paulo - SP,

conforme segue:

Trata-se de imovel comercial situado na Avenida
Inajar de Souza, n® 1137, Loja 5, Vila Palmeira, 4°
Subdistrito da Nossa Senhora do O, Sio Paulo - SP,
CEP: 02717-000.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 301, foi
nomeado como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatario
deste.

As fls. 313/314, a ré indicou para a funcéo de
assistente técnico, o Sr. Fred Oliveira Rodrigues, Corecon/BA
n°® 6367, com endereco profissional situado a Avenida Antonio
Carlos Magalhaes, n® 3259, Centro Empresarial Aurélio Leiro,
Sala 301, Parque Bela Vista, Salvador/BA, Cep: 41100-140,
telefone (71) 3012-7762, e-mail: fred@abacocalculos.com.br,

e formulou quesitos.
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As fls. 315/316, os autores ndo indicaram

assistente técnico, mas formularam quesitos.

Il.- VISTORIA: -

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

subsidios necessarios para a elaboracdo de seu Laudo.

I1.1.- DO LOCAL. -

O local é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso as Avenidas Marginal Tieté,
Comendador Martinelli, Ermano Marchetti e Marqués de Séo

Vicente.

I1.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imodvel, situa-se na Avenida Inajar de Souza,
n° 1137, Loja 5, Vila Palmeira, 4° Subdistrito da Nossa
Senhora do O, Siao Paulo - SP, CEP: 02717-000, na quadra
completada pelas vias: Rua Quintino Bocaiuva, Rua Riachuelo,
Rua Cristévdo Colombo e a respectiva Avenida Inajar de
Souza.
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- A ilustracdo demonstra a localizacao
do Condominio Moov Freguesia, onde se encontra o

imovel:
. Fonte: Base OpenStreetMap
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LOCAL DO IMOVEL: Avenida Inajar de Souza, n° 1137, Loja 5,

Vila Palmeira, 4° Subdistrito da Nossa Senhora do 0, Sio Paulo -

SP, CEP: 02717-000.
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11.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA
FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Séo
Paulo o imdvel situado na Avenida Inajar de Souza, n° 1137,
Loja 5, Vila Palmeira, 4° Subdistrito da Nossa Senhora do O,
Sédo Paulo - SP, CEP: 02717-000, possui a seguinte situacdo:

seTor: 076 qQuaDra: 083
inoice: 1.584,00/2022 zona: ZEU
capLoG: 03.771-0

conTrIBUINTE: 076.083.0021-3

Antigo: 076.083.0016-7 (terreno condominial)

mMATRicuLA: 199.436

Do 8° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP

TITULO  AQUISITIVO: R.6/183.256 de
01/09/2015 (Matricula 191.620), e
Condominio: R.41/191.620 de
24/08/2020, desta Serventia
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11.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: - %
O local é servido dos principais melhoramentos g

urbanos, tais como: %
Drenagem [ x ] %
Guias [ x ] %
Sarjetas [ x] %
Pavimentacdo asfaltica [ x ] u*é
Pavimentacdo articulada [ x ] %
Passeios [ ] é

Rede de dgua potavel [ x ] E

Rede de esgoto sanitario [ x ] %

Rede telefdnica [ x ] %

Rede de fibra ética [ x ] §

Rede de gas [ x] %
Correios [ x ] %

Rede de energia elétrica [ x ] g
Iluminacdo publica [ x ] ;:T
Onibus urbanos [ x] %)
Onibus Intermunicipal [ x] %
Estacdo de Trem Urbano [ x ] r_%
Estacdo de Metrd [ ] 3;"
Coleta de lixo [ x] ?é;
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I11.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

O local fica posicionado na zona norte da
Cidade de Sdo Paulo, distante, aproximadamente, 8,0 (oito)

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

A regido estd servida por wvdrias linhas
regulares de Onibus, em especial no corredor da propria

Avenida Inajar de Souza, e estacdes de trens da CPTM.

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

logradouros adjacentes.
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A destinacédo residencial esta caracterizada por
casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais cujos

padrdes construtivos sdo econdmicos, simples e médios.

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

sdo simples, médios e superiores.

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

principais vias da Cidade de Sao Paulo.

I1.1.5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento
Urbano do Municipio de Sao Paulo, a Lei do Zoneamento n°
16.402 de 22/03/2016, que regula o uso e ocupacédo do solo,
o imodvel pertence a Zona “ZEU - Zona Eixo de Estruturacio da
Transformacdo Urbana”, com as seguintes caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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Q PREFEITURADE /1™ GeoSamy Sistemna de Consulta do Mapa Digital da Cidade de 530 Paulo
“ﬂ leﬂ - WMapa
CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO - 51S7Z0N
AV INAJAR DE 50UZA 1137 SQL: 076.083.0021-3
ZOMEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legislagao
ZEU ZONAEIXO DE ESTRUTURACAD DA TRANSFORMACAD URBANA noan L 184022015
21 PERIMETRO DE QUALIFICACAD AMBIENTAL noos L 184022015
M MACROAREA DE QUALIFICACAQ DA URBAMIZACAD - MQU nooz L 180502014

Fars as e5p=~{:|e5 normativas diferentes de L 13.402:2018 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaibo:
R = Resolugdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Prenunciameanto CTLU

D = Decrato Municipa

uamar.: Tecnma de Legislacio Urbana - CTLL:
twiwewi. prefeitura. sp.gov.bricidade/secretarias/urbanismo/paricipacan socialiconselhos & orgacs colegiados/ctiufindes php?
70525

=1

Legislacio Municipal:
hitp:ilegislzcan. prefeitura.sp.gow bl

Para lotes em ZEFEC também consultar:
hittp:fweawd . prefeiura. sp.gow brcit Forms/frmPesquisaGeral. aspx

PARAMETROS DE CICUF'AI;-E'.G - QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016

Descrigio Valor

Z0OMA DE USO {a) FEU
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTD MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APRCVEITAMENTO BASICD 1
COEFICIENTE DE APRCVEITAMENTO MAXIMG (m)

TAXA DE OCURACAD MAXIMA - pars lotes 3t€ 500 m 085
TAXA DE OCURPAC A0 MAXIMA - para lotes igual ou supenor 3 500 m® 070
GABARITD DE ALTURA MAXIMA {metros) Ha
RECUC MINIMO - FRENTE ] Ha
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Akura menar gual a 10m M&
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Aura superior 3 10m Im
CIOTA PARTE MAXIMA DE TERREMO FOR UNIDADE {m) 20

NHOTAS - QUADRO 2 DA LEI N* 1640272016
Zona Nota

z)Nas zonas inseridas na sres de FlrmEGu.{l & rECUperacio 308 mManancas sphoa-ss 3

|=~"|=Ia-::u{:- e51atl..=l pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artige 5° desta ke

I D recue frontal serd faculiative guando atendido o disposte nos artiges 87 ou 89 desta e,

J,D: recuos |atersis & de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) serdo
ZEU "|=|:|en5=."cn= canforme "|=|:|-:|5|:-:|e5 sstabelecidas no artigo 88, incisas Il e Il desta [

(m }Farz areas contidas nos perimetros de incentive ao desenvolviments econémico Jacu-

Pa=5=,c-e CupecE, conforme Mapa 11 da Lei n® 18.050, de 31 de julhc de 2014 - PDE, verificar

"|=|:||:|5H:|:|es dos artigos 352 e 383 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento

maximo & outorga onerosa de potencisl construtive adicional.

A = MNEo se Aplics

Esta consulta automatica corresponde as informacdes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e ndo substihs a Cerfidao de
Uso & Qeupacdo do Solo. Além das presentes dispesicdes, o inmteressado deverd observar 88 demais legislacbes mumcipais,
estaduais e federais perinentes. Em caso de dividas, enviar e-mail para geosampaiE prefeitura sp.govbr

Data e Hora DBA0&2022 14:37:10

Link hitpfgecsamps prefefura. 5p. gov brPagingsPublicas” SEC. sspx

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I1.2.- DO IMOVEL: -

11.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO MOOV
FREGUESIA possui formato irregular 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 area de 3.790,00 m? (trés
mil e setecentos e noventa metros quadrados), tendo uma
frente projetada para a Avenida Inajar de Souza de
aproximadamente 74,00 m (setenta e quatro metros) e para a
Rua Santa Auta, onde faz esquina, 64,00 m (sessenta e quatro

metros).

A Loja n° 5, localizada no térreo e no 1°
pavimento/mezanino do Subcondominio Comercial,
integrante do empreendimento MOOV FREGUESIA, possui a
fracdo ideal de 0,0057920 na totalidade da area do terreno e

demais coisas comuns do condominio.
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- A ilustracdo a seguir demonstra a
quadra fiscal onde se encontra o imével:

e Fonte: site oficial do GeoSampa.

e " = \ \ \ \ v - o
. = VoA - : 4
S5 % = ‘ \ \ \ o = :
= N & S —-
= - h ! . >
o6 D — i 5 \ \\ %
el [ LITT A
i \ \ QY = 1
g O & & — . -
SPITEN. &
; = = - - i
: - ] ) o e W R P
= e = rons \ \ i « =
= o = > \ e > G
- g - \ 2 = e -
co - \ o s . - ,
- : | : O
= = L . | L
P e - \ \\ - ‘\ \ 2
b O = \ o\ == | -
ii o\ = B
roan Flon — P =
e I S 2 \ \ = e
e o I \ l':
o = = - VA -0 -
s v A e B [ 2
s Vo - - a N N
Y ou) = W
| \ / [
- \ =)y coss \, \
=2 \ N &)\ Vs b
5 ‘ ‘ g 1
e u: \ \ | / , ‘
- /
W) .
| 321 | o
= ‘ o
‘,: e \ L2 1 / " sorr
1o, ¥ soa 5;” / | £ ous
e nIm — ’l o
AL | .. SNSRI

LOCAL DO IMOVEL: Avenida Inajar de Souza, n° 1137, Loja 5,

Vila Palmeira, 4° Subdistrito da Nossa Senhora do O, Sio Paulo -

SP, CEP: 02717-000.
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I1.2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao
imovel foi acompanhado pelo zelador (Sr. Wilson Bernardino
da Silva) e pelo representante da ré (Dr. Augusto),
observando que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado um condominio de uso comercial e
residencial, denominado MOOV FREGUESIA, composto por 2
(duas) torres de apartamentos (Torre A - Sky e Torre B - City)
e mais 6 (seis) lojas de conveniéncia (Subcondominio
Comercial), erigidas em concreto armado e projeto
arquitetonico especifico, com os devidos recuos e no mesmo

nivel ao da via publica.

T

Figura 1: Layout do empreendimento
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Figura 4: Empreendimento

Fonte: https://www.gafisa.com.br/imoveis/residencial/moov-freguesia
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O condominio MOOV FREGUESIA é composto
por unidades autdnomas, lojas comerciais, apartamentos,
portdo automadtico, interfone, elevadores, escadarias
convencionais, medidores, dreas comuns, lazer completo e

portaria para os conddominos.

A portaria do condominio esta localizada
proxima ao calcamento publico e possui monitoramento

automadtico de acesso de visitantes e cdmeras de seguranca.

O condominio MOOV FREGUESIA, que ao
regime de condominio regulamenta a lei que, fica dividido em

duas partes distintas, a saber:

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

ligadas as unidades auténomas;

e Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condoéminos,
constituidas pelas chamadas “unidades autonomas”.
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- DO EDIFICIO: -

As torres que compreendem o condominio
consistem de subsolos, andar térreo, 21 (vinte e um) andares

superiores e atico com cobertura.

Nos subsolos dos edificios, encontram-se:
estacionamento, rampa de acesso de veiculos, halls, escadarias,
poco de elevadores, extintores, hidrantes, reservatorios

inferiores e depdsitos.

No andar térreo, encontram-se: portaria, hall
de entrada, dreas comuns, lojas, escadarias convencionais,

elevadores, extintores, hidrantes, medidores e depdsitos.

Nos andares superiores, encontram-se: as
unidades autéonomas com 8 (oito) apartamentos por andar,
hall, extintores, hidrantes, poco de elevadores, escadarias e

dutos de ventilacéo.

No atico, encontram-se: cobertura, casa de
mdquinas, escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos de

ventilacao, barrilete e caixa d’dgua.
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- DA UNIDADE AVALIANDA: -

De acordo com o documento de matricula do
imoével, verifica-se que a Loja n° 5, localizada no térreo e no 1°
pavimento/mezanino do Subcondominio Comercial,
integrante do empreendimento MOOV FREGUESIA, possui a
area privativa de 90,420 m? e a drea comum de 106,434 m?,

encerrando a area total de 196,854 m?2.

O imodvel avaliando possui um padrio
construtivo assimildvel ao tipo “Escritério Padrdo MEDIO”,
classificacido contida no estudo “Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos - 2017”7, enquadrando-se na referéncia (c) -

Estado da Edificagdo: Regular.

A Loja n° 5, localizada no térreo e no 1°
pavimento/mezanino do  Subcondominio = Comercial,
integrante do empreendimento MOOV FREGUESIA, ora
avalianda, compreende em 1 (uma) loja com 1 (um) banheiro
e mezanino com guarda corpo de grade de ferro, cujo acesso é
feito por escada metdlica. O imével possui infraestrutura para

instalacdo de ar condicionado e sistema antiincéndio.

Atras da loja possui drea técnica aos imodveis

do Subcondominio Comercial.
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As fotografias que seguem, ilustram a
Avenida Inajar de Souza, Rua Santa Auta, no trecho onde
esta situado o Condominio Moov Freguesia e os aspectos

gerais da referida propriedade:

FOTO N° 1:

VISTA DA AVENIDA INAJAR DE SOUZA, NO TRECHO
ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO MOOV
FREGUESIA.
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FOTO N° 2:

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA AVENIDA
INAJAR DE SOUZA, NO TRECHO ONDE ESTA
SITUADO O CONDOMINIO MOOV FREGUESIA.

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

umento é cébia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 15:52 , sob o nimero WIMJ22418157784

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0055379-53.2019.8.26.0100 e codigo E078C11.



"TTD8/.03 061po2 @ 00T0'92'8'6T0Z €G-6/ESS00 0SSad0id 0 awiojul ‘op’oluawnodogeloualajuodiuge/bd/enbipelsed;/iq snl-dsh fesa/:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JBJUOD Bled
¥8//ST8TYZZCINCA 0J8WNU 0 GOS * 2G:ST SB 2Z02/0T/TT Wa opejodoloid ‘ojned oes ap opels3 op eonsne ap [eungul 8 S3d0T IANTZIY 3A ILNIDIA WINOVOC Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulbLio op m._.amo 2.ojuswn

fls. 395

3
S
m :
(@]
Q
4]
VD o =
NS . &
& <8 " s
mm oN SSSSWSR A S S m
@ E% NVITFATYRLBN YN R 2R EER B w
o - (O]
N =2 o T == S
R =5 b= £
m O O N =
> L 8|
'W = =
©
=
LLl

Joaquim

VISTA DO CONDOMINIO MOOV FREGUESIA, DE
QUEM OLHA DA AVENIDA INAJAR DE SOUZA.
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OUTRA VISTA DO CONDOMINIO MOOV FREGUESIA,
DE QUEM OLHA DA AVENIDA INAJAR DE SOUZA.
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Foto n° 5: Outra vista da Avenida Inajar de Souza, no trecho em

estudo.

Foto n°® 6: Outra vista do Condominio Moov Freguesia, de quem

olha da Avenida Inajar de Souza.
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Foto n° 7: Vista da Rua Santa Auta, no trecho onde esta situado o

Condominio Moov Freguesia - a direita.

Foto n°® 8: Vista da area de circulacio do Subcondominio

Comercial onde se encontra a loja avalianda.
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Foto n® 9: Outra vista da area de circulacio do Subcondominio

Comercial onde se encontra a loja avalianda.

Foto n° 10: Outra vista da area de circulacdo do Subcondominio

Comercial onde se encontra a loja avalianda.
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Foto n°® 23: Vista da area técnica situada atras das lojas do

Subcondominio Comercial.

Foto n° 24: Outra vista da area técnica situada atras das lojas do

Subcondominio Comercial.
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IIl.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

Para a avaliacdo do Conjunto em questdo, este
signatdrio adotard a Norma Brasileira NBR-14.653-2 -
“Avaliag¢do de Iméveis Urbanos”, que ¢ de uso obrigatério em
qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo 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 Edificacoes
de Iméveis 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 imdvel em
estudo, no tocante a area construida, localizacéo,

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.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio basico 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 Conjuntos na mesma regido geoecondmica e
negocios efetivamente realizados.

II1.1.- VALOR UNITARIO: -

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

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

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessario, serdo atualizados através da
variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),
publicados pela “Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas
da Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”, sendo o indice para
a data do laudo igual a 644,4139;
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
area construida, considerou-se na presente avaliacdo a drea

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 DE SAO PAULO - 2017”7, a partir de
fevereiro de 2018.

Conforme referido Estudo, o imdvel em
questdo enquadra-se no item “2.1.3. - Escritério
Padrido MEDIO - Intervalo de Valores: limite médio”,
para prédios com elevadores, resultando o wvalor

unitdrio igual a 1,836.

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

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

R = Coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1;

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

Observacdo: no calculo de K sera observada a idade da

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

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade
de 2 (dois) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta)
anos, com estado de conservacdo da edificacdo enquadrada na

referéncia (c) Regular.

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

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

apresentado no “Curso Avangado de Engenharia de Avaliacoes
- Rio de Janeiro - 1980”.

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

» PLANTA BAIXA oiioviiiiiiiiieeiiiieeeeeieeeeeieeneesiiennnnnnn 0,85
» 1° E 22 ANDARES .oooiiiiiiiieeieieeeeieeeeeieeeeeiiennen 0,90
> 3% E 42 ANDARES oooiiiieiiieeeeieeeeeieeeeeiieeeeiiennent 0,95
» 5% E 6% ANDARES ..ooviiiieieeeiicieeeeeieeeeeiieneeiiennent 1,00
» 7° E 8° ANDARES .oiovoiiiiieiieeeieeeeeeeeieneeieet 1,10
> 9° ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR .....ccovvvveeeen 1,15

Para o imével em questdo (Loja n° 5, localizada
no térreo e no 1° pavimento/mezanino do Subcondominio
Comercial, integrante do empreendimento = MOOV
FREGUESIA), ndo foi adotado o referido fator, portanto =
1,00.

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 - 20177, no item
“Recomendagbes Especiais”, e subitem VI.9, onde menciona que as vagas de garagens de
prédios deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor unitario fixado para a
parte principal que, para isso, visando uma padronizacdo entre os paradigmas e o bem
avaliando baseara na drea Util de 10,00 m? para cada vaga.
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I11.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

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

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

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatdrio  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:  2.1.3. Escritorio Padrdo MEDIO (limite médio)
Para prédios com elevador
Vu = 1,836 x RsN
IDADE APARENTE: 2 anos VIDA UTIL ESTIMADA: 60 anos
CONSERVACAO: (c) Regular
Coeficiente => K = 0,9597
Foc = 0,20 + [0,9597 x (1 - 0,20)]
Foc = 0,9678

umento € cdpia-do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 15:52 , sob 0 nimero WIMJ22418157784

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0055379-53.2019.8.26.0100 e codigo E078C11.

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




fls. 413

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IV.- AVALIACAO: -

IV.1.- VALOR DE MERCADO: -

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

Vi conjunto = S X VU
Onde:
Sapto. = 196,854 m2 = 90,420 m? de area util
106,434 m? de area comum
0,00 m? de drea de garagem (0 vaga)
Vu = R$ 12.504,84/m?

Substituindo e calculando:

Vi Conjunto = (90,4‘20 + 00’00/2) m? x R$ 12504,84/\’\’12
Vi Conjunto = R$ 1-130-687,63

Ou, em numeros redondos:

//////////////////////////////////////////////////////

(UM MILHAO, CENTO E TRINTA MIL REAIS)
PARA OUTUBRO / 2022

Observacao: Para o calculo do valor unitario do metro quadrado para venda
igual a RS 12.504,84/m? (doze mil, quinhentos e quatro reais e oitenta e
quatro centavos), cujos elementos comparativos se encontram
apresentados na Pesquisa de Mercado apresentada em Anexo |, tendo
aferido o grau lll de precisao.
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V.- CONCLUSAO: -

IMOVEL:

Avenida Inajar de Souza, n2 1137, Loja 5, Vila
Palmeira, 42 Subdistrito da Nossa Senhora do O, S3o

Paulo - SP, CEP: 02717-000, CEP: 05711-001.

Matricula: 199.436 - 82 CRI de Sao Paulo

VALOR DE MERCADO:

RS 1.130.000,00

(UM MILHAO, CENTO E TRINTA MIL REAIS)
PARA OUTUBRO / 2022
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Vi.- RESPOSTAS AOS QUESITOS: -

VI.1.- PELA RE, AS FLS. 313/314: -

QUESITO N° 01 - Queira o Senhor Perito descrever em

detalhes a localizacdo do imével objeto da pericia.

Resposta: Reportar-se do corpo do laudo, em especial ao item
II.- Vistoria.

QUESITO N° 02 - Queira o Senhor Perito detalhar a drea do

imovel, indicando também a metragem de cada comodo.

Resposta: A loja avalianda se encontra no estado de como foi
entregue o empreendimento, ou seja, original, possuindo a
drea privativa de 90,420 m? e a drea comum de 106,434 m?

encerrando a drea total de 196,854 m?3

QUESITO N° 03 - Queira o Senhor Perito informar o estado de

conservacao do imovel.
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Resposta: A loja avalianda se encontra no estado de como foi
entregue o empreendimento, ou seja, original, o que pode ser

constatado pela documentacdo fotogrdfica no corpo do laudo.

QUESITO N° O4 - Queira o Senhor Perito informar se o

apartamento possui garagem. Se positiva a resposta, quantas?

Resposta: O imovel em guestdo corresponde a loja comercial,

a qual ndo possui vaga de garagem.

QUESITO N° 05 - O imodvel estd proximo a estacbes de

embarque e desembarque de transporte publico?

Resposta: Sim, na frente do condominio existe um ponto de
parada de onibus do corredor privativo para o transporte

publico da Avenida Inajar de Souza.

QUESITO N° 06 - Queira o Senhor Perito informar os

equipamentos de infraestrutura do condominio.
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Resposta: Reportar-se do corpo do laudo, em especial ao item
II.- Vistoria e subitem II.2.2.- Benfeitoria.

QUESITO N° 07 - Queira o Senhor Perito obter 3 propostas de
venda relativas a unidades do mesmo empreendimento.

Poderia especificar a drea (m?) destes apartamentos?

Resposta: Vide pesquisa de mercado apresentada em anexo I.

QUESITO N° 08 - Qual o valor médio atual de venda por

metro quadrado deste empreendimento?

Resposta: O valor unitdrio do metro quadrado obtido pela
pesquisa de mercado empregada corresponde a R$ 12.504, 84
(doze mil, quinhentos e quatro reais e oitenta e quatro

centavos).

QUESITO N° 09 - Qual o valor médio atual de venda por

metro quadrado do bairro onde se encontra o imédvel?
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Resposta: Vide quesito anterior.

QUESITO N° 10 - Queira o Senhor Perito informar o método

utilizado para identificacdo do valor médio do imével.
Resposta: MNo presente caso foi aplicado o método

comparativo, conforme detalhamento do item IIIL.- Critérios

de Avaliacdo, no corpo do laudo.

QUESITO N° 11 - Queira o Senhor Perito apresentar

informacdes adicionais que julgar necessdrias.

Resposta: Vide corpo do laudo.

VI.2.- PELOS AUTORES, A FLS. 316: -

1. O Sr. Perito Judicial poderia descrever a exata localizacdo
do imével objeto da demanda, informando, inclusive, o
respectivo niimero de cadastro perante a Prefeitura Municipal

e também perante o Cartério de Registro de Imdveis?
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Resposta: Reportar-se do corpo do laudo, em especial ao item
II.- Vistoria.

2. O Sr. Perito Judicial poderia descrever qual a metodologia

que sera utilizada para apuracdo do valor do imdvel?

Resposta: MNo presente caso foi aplicado o método
comparativo, conforme detalhamento do item III.- Critérios

de Avaliacdo, no corpo do laudo.

3. Poderia o Sr. Perito Judicial relatar a area privativa do
imodvel, bem como descrever o efetivo estado e a descricdo

detalhada do imdvel?

Resposta: Reportar-se do corpo do laudo, em especial ao item

II.- Vistoria, e subitem II.2.2- Benfeitorias.

4. Queira o Sr. Perito Judicial trazer outros esclarecimentos

que julgar convenientes para solucdo da controvérsia.

Resposta: Vide corpo do laudo.
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Vil.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 45 (quarenta e
cinco) folhas, vindo todas rubricadas, sendo a primeira e essa
ultima, datada e assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

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

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

Sao Paulo, 06 de outub_{yg___ de 2022.

|
L\ \
:’(‘ \A‘T\\N‘J' "“{' 4

JOAQUIM VICENTE" EZENDE LOPES

\

CREA 06\0(%590772
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Local: Avenida Inajar de Souza, n° 1137

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ANEXO - |
PESQUISA DE MERCADO
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Loja na Mossa Senhora do O DATA:  03/10/2022
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAC PAULOC - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0% PARCELA DE BENFEITORIC.®

OBSERVACAD :

Condominio MOOV FREGUESIA

Inscrig@io: 076.083.0021-3
Matricula n® 199.436 - 8° CRIl de Sao Paulo/SP

FATORES
FATOR iNDICE
(] Localizagéo 1.584,00
X Obsolescéncia ldade 2
Estado de Conservagdo C - REGULAR
@ Padrdo escritério medio of elev.
4 vagas Vagas 0

Acréscimo 0,2

MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Endereco UT-.‘i:i!:;,rrio Homogeneizacgdo Variagdo
Kl 1| Avenida Inajarde Souza 1137 12.520,63 12.520,63 1,0000
Kl 2| Avenida Ingjorde Souza 1137 12.520,73 12.520,73 1,0000
K] 2| Avenida Ingjorde Souza 1137 12.520,67 12.520,67 1,0000
[ 4| Avenida Ingjorde Souza 1137 12.457,32 12.457,32 1,0000

GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
1 12.520,63 12.520,63
2 12.520,73 12.520,73
3 12.520,67 12.520,67
4 12.457,32 12.457,32

umento € cdpia-do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 15:52 , sob 0 nimero WIMJ22418157784

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0055379-53.2019.8.26.0100 e codigo E078C11.

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




Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valoves Calculados
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https://www.paduconsult.com.br/imoveis/a-venda/loja/sao-paulo/limao

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

umento € cdpia-do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 15:52 , sob 0 nimero WIMJ22418157784

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0055379-53.2019.8.26.0100 e codigo E078C11.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

APRESENTAC AO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Escrtono v ermcal
Chenle - Proc: D055379-53.2019.8.256.0100

Area berreno e : 375000

Local : Av enida inajar de Souro

Edificacdo mf : FO.42

1137 Loig

5 Wil Paimeirg 5AD PALLD - 5P

modalidade - ¥Yenda

piskibuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGEMNEIZADOS

Dalg ; 03/10/2022

Média Unitdrios ; 12.504.84
Desvio Fadrdo ; 31,45

- 30

+ 309 - 14,258 2%

8.753.38

coeficiente de Variagdo 10,2500

GRAU DE FUNDAMENTACAD

sedia Unitarios : 12504 64
Desvio Podrdo - 31,63
- 309 : 8.753.38
+ 309 - 146.055 29

Coeficiente de variogdo @ 0.2500

GRAU I

Complelo quarte o fodas
vardveh amlisodos

Descricdo

1 Coroc. do imavel avaliando

GRAU I

Cormpleta glo oos labodes
usodos no fratomerto

GRAU |

Adocdo de shuagdo
parcdigmo

Guantidade minimo de 12
2 dodos de mercodo wodos

5 3

|dertlficocSo dod dados

de mercada

Apweseniagdo de inlorm red alodas
& coroc! des dod docks analls odes

Apreseniagdo de inform red alodm
s coach des dos dodes analisades

Apreseniegdo infarm el alodos os
corac des dodol rel oo fokones

Infervado de guste de coda

4 fahor & pf o conj de fatores 080,25

i R

O|lwm|o|o

0.50 o 2,00 0800250 "

O|b®|o

GRAU DE FUNDAMENTACAD: |
FORMACAD DOS VALORES

MEDIA SAMEADA [R5 12.504.84
VALOR UNTARID [R&/m2) 1:2.504,84000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%:): Faradigma

VALOR TOTAL (RS} : 1.130.687 43

INTERVALOS DE CONRANCA (80%): Avaliondo

INTERVALD MINBAD : 1247587
INTERVALD MAXWAC : 1253077

GRAU DE PRECISAD

INTERVALD MINIMO © 17,475 87
INTERVALD MAXIMOD : 12.530,77

GRAUDE PRECISAD: Il

umento € cdpia-do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 15:52 , sob 0 nimero WIMJ22418157784

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0055379-53.2019.8.26.0100 e codigo E078C11.

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

DADOS DA FICHA 1 5

—

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2022 X UNEZADO DATA DA PESQUBA : 03/10/2022 2

o

SEIOR: 76 QUADRA : 083 INDCEDO LOCAL: 1.584,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2
- N o
DADOS DA I0OCAIIZACAO o~ G
a0
ENDERECO : Avenida Inajarde Souza NUMERO : 1137 a 5
COMP.: Ioja 1 BARRO : Nossa Senhora do O CIDADE: SAO PAUIO - SP ;‘\1‘5 LI;
(@)
CEP: 02717-000  UF: SP § 3
DADOS DA REGIAO S o
— 9
MEIHO RAMENTOS : =
o O
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA s@
o -
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO g p
=2
DADOS DO TERRENO g I
—)
AREA (Ap) M2: 3.790,00 TESTADA - (cf) m: 74,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 51,22 % w0
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : hregular ESQUINA : Sim a 5
Ln
TOPOGRAFA : plano 59
CONSBIENCHA :  seco 32
=R
DADOS DO APARTAMENTO g9
T2
TIPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Novo FACE: g8
o

<
CARACTERISTICAS e
PADRAO : escritdrio médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : c - regular § S
COEF. DEP. (k) : 0,966 IDADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 08 =
~ < O
DIMENSOES =
A.PRVATIVA M:2: 101,09 AREA COMUM M3 118,97 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 220,06 E g
o €
g
&0
o .8
(8]

L
=5
FATORES ADICIONAIS w2
== O
ADCINALO1: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 E Q
Qs
ADKIONALO4: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKCINALO6: 1,00 L g
- z 2
DADOS DA TRANSACAO 58S
=—0
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.406.345,00 VAIORIOCAGAO (R$): 0,00 ; g
5 -
MOBIARA : Padu Consultoria de Imbveis - Creci: 20.622-J S(y §
CONTATO : Sra. Pilar - WhatsApp (11) 99935-7109 TEIEFONE : (11)-41055535
OBSERVACAO: g%_)
Condominio MOOV FREGUESIA - Cédigo: LO0036-E29 - Esquina com Rua Santa Auta £ &
Auh = Area Util Loja: 101,090m? + Area Util Garagem: 00,00/2 = 0,00n? => Auh = 101,09m? g %
T 9
£
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 28
~ © Ic
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO g; 8
&t
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 12.520,63 o
T o
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00  FTADCIDNALO2: 0,00  HOMOGENEZACAO : 125208 |3
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,008 f_
o ©
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 § :%
o P
FTADKCIONALOS5 : 0,00 o
c =
FTADKCIDNALOG : 0,00 Ep
s 38
o 8
» ©
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO §

DADOS DA FICHA 2 S

—

NUMERO DA PESQUFBA : SAO PAUIO - SP - 2022 XIUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 03/10/2022 2

o

SEIOR: 76 QUADRA : 083 INDCEDO LOCAL: 1.584,00 CHAVE GEOGRAFICA : 9
- N =
DADOS DA IOCAIIZACAO B
a0
ENDERECO : Avenida Inajarde Souza NUMERO : 1137 3 5
COMP.: Ioja 2 BARRO : Nossa Senhora do O CIDADE: SAO PAUIO - SP fc‘\j@ LI;
(@)
CEP: 02717-000  UF: SP § 3
DADOS DA REGIA0 S o
— 9
MEILHO RAMENTOS : e 3
o O
|X|PAVM1~NTAQA0 (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA s@
[+ .
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO g%
s 3
DADOS DO TERRENO g I
—)
AREA (Ap) M2: 3.790,00 TESTADA - (cf) m: 74,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 51,22 % w0
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Iregular ESQUNA : Sim % P
Ln
TOPOGRAFA : plano 59
CONSBIENCHA :  seco 33
S 3
DADOS DO APARTAMENTO g9
== S
TIPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Novo FACE: g8
o

[18]
CARACTERISTICAS L GE)
PADRAO : escritdrio médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : c - regular § S
COEF. DEP. (k) : 0,966 DADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 08 =
~ < O
DIMENSOES S32
A. PRVATIVA M2: 73,42 AREA COMUM M3 86,42 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 159,84 E g
o €
g
&5
Ss

L
=l
FATORES ADICIONAIS w2
i
ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00 E Q
Qs
ADKCINALO04: 1,00 ADCIODNALO5: 1,00 ADCIONALO6: 1,00 Lu g
- z 2
DADOS DA TRANSACAO 58S
=—0)
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.021.413,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 ; g
5 —
MOBIARA : Padu Consultoria de Iméveis - Creci: 20.622-J S(y §
CONTATO : Sra. Pilar - WhatsApp (11) 99935-7109 TELEFONE: (11)-41055585 5
OBSERVACAO: g%_)
Condominio MOOV FREGUESIA - Cédigo: LO0033-E29 - Esquina com Rua Santa Auta £ &
Auh = Area Util Loja: 73,420n? + Area Util Garagem: 00,00/2 = 0,00n? => Auh =73,42n? g %
T 9
= 0
2=
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 2 3
~ < I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO Sl
&t
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 12.520,%8 |
T o
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00  FTADCIDNALOZ : 0,00  HOMOGENEZACAO : 12.520,5 i
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADKCIDNALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,008 f_
o @
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 § :5-:
w B
FTADCIDNALO5 : 0,00 g o
c =
FTADCIDNALO06 : 0,00 £ ©
s 38
o @
» ©
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO §

DADOS DA FICHA 3 S

—

NUMERO DA PESQUFBA : SAO PAUIO - SP - 2022 XIUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 03/10/2022 2

o

SEIOR: 76 QUADRA : 083 INDICEDO IOCAL: 1.584,00 CHAVE GEOGRAFICA : 9
- N =
DADOS DA IOCAILIZACAO ~ 8
a0
ENDERECO : Avenida Inajarde Souza NUMERO : 1137 3 5
COMP.: Ioja 3 BARRO : Nossa Senhora do O CIDADE: SAO PAUIO - SP fc‘\j@ LI;
(@)
CEP: 02717-000  UF: SP § z
DADOS DA REGIA0 S o
— 2
MEILHO RAMENTOS : e 3
o O
|X|PAVM1~NTAQA0 (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA s@
[+ .
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO g%
s 3
DADOS DO TERRENO g I
—)
AREA (Ap) M2: 3.790,00 TESTADA - (cf) m: 74,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 51,22 % w0
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Iregular ESQUNA : Sim % P
Ln
TOPOGRAFA : plano 59
CONSBIENCHA :  seco 33
S 3
DADOS DO APARTAMENTO % 8
== )
TIPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Novo FACE: g8
o

[18]
CARACTERISTICAS g P
PADRAO : escritdrio médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : c - regular § S
COEF. DEP. (k) : 0,966 DADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 08 =
~ < O
DIMENSOES S32
A.PRVATIVA M2: 80,55 AREA COMUM M2 94,82 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 175,37 fED g
o £
g
&5
Ss

L
=l
FATORES ADICIONAIS w2
i
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 E Q
Qs
ADKCIDNALO4: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 L g
- z 2
DADOS DA TRANSACAO '(-'_)J <
=—0)
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.120.600,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 ; g
5 —
MOBIARA : Padu Consultoria de Iméveis - Creci: 20.622-J S(y §
CONTATO : Sra. Pilar - WhatsApp (11) 99935-7109 TELEFONE: (11)-41055585 5
OBSERVACAO: g%_)
Condominio MOOV FREGUESIA - Cédigo: LO0034-E29 - Esquina com Rua Santa Auta £ &
Auh = Area Util Loja: 80,550n? + Area Util Garagem: 00,00/2 = 0,00n? => Auh = 80,55n? g %
T 9
= 0
2=
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 2 3
~ < I
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO £ v
2o
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 12.520,67 |
T o
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00  FTADCIDNALOZ : 0,00  HOMOGENEZACAO : 12.520,6 i
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADKCIDNALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,008 f_
o @
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 § ;5
w B
FTADCIDNALOS5 : 0,00 g o
c =
FTADCIDNALO06 : 0,00 £ ©
s 38
o @
» ©
wa



<

fls. 428

N~

Yo}

—

@

—

<

N

o

EIEMENTO S DA AVAIIACAO §

DADOS DA FICHA 4 S

—

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2022 X UNEZADO DATA DA PESQUBA : 03/10/2022 2

o

SEIOR: 76 QUADRA : 083 INDICEDO IOCAL: 1.584,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2
- N =
DADOS DA IOCAIIZACAO o~ G
a0
ENDERECO : Avenida Inajarde Souza NUMERO : 1137 a 5
COMP.: Ioja 6 BARRO : Nossa Senhora do O CIDADE: SAO PAUIO - SP ;‘\1‘5 LI;
(@)
CEP: 02717-000  UF: SP § 3
DADOS DA REGIAO S o
— 9
MEILHO RAMENTOS : e 3
o O
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA s@
[+ .
A i A - 00
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § o
=2
DADOS DO TERRENO g I
—)
AREA (Ap) M2: 3.790,00 TESTADA - (cf) m: 74,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 51,22 % w0
ACESSBIIDADE: Dire ta FORMATO : Iregular ESQUNA : Sim % P
Ln
TOPOGRAFA : plano 59
CONSBIENCHA :  seco 32
89
DADOS DO APARTAMENTO g9
== S
TIPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Novo FACE: g8
o

[18]
CARACTERISTICAS e
PADRAO : escritdrio médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : c - regular § S
COEF. DEP. (k) : 0,966 DADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 08 =
~ < O
DIMENSOES =
A. PRVATIVA M2: 90,88 AREA COMUM M2 106,98 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 197,86 E g
o €
g
&0
o .c
(8]

L
=5
FATORES ADICIONAIS w2
i
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 E Q
Qs
ADKCIDNALO4: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 L g
- z 2
DADOS DA TRANSACAO 58S
=—0)
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.257.912,00 VAIORIOCAGAO (R$): 0,00 ; g
5 —
MOBIARA : Padu Consultoria de Iméveis - Creci: 20.622-J S(y §
CONTATO : Sra. Pilar - WhatsApp (11) 99935-7109 TEIEFONE : (11)-41055535
OBSERVACAO: g%_)
Condominio MOOV FREGUESIA - Cédigo: LO0035-E29 - Esquina com Rua Santa Auta £ &
Auh = Area Util Loja: 90,880n? + Area Util Garagem: 00,00/2 = 0,00n? => Auh =90,88n? g %
T 9
£
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 28
~ < I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO E; o
&t
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 12.457,5% o
T o
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 12_457,@ §
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,008 f_
o @
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 § :53
o B
FTADCIDNALO5 : 0,00 o
c =
FTADCIDNALO06 : 0,00 £ ©
s 38
o @
» ©
wa
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
Emitidos pela municipalidade
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
DADOS CADASTRAIS DO
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Inscricao: 076.083.0021-3

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 076.083.0021-3

Local do Imovel:

AV INAJAR DE SOUZA, 1137 - LOJA 5

VL PALMEIRA MOOV FREGUESIA CEP 02717-000
Imobvel localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
AV INAJAR DE SOUZA, 1137 -LOJA 5
VL PALMEIRA MOOV FREGUESIA CEP 02717-000

Contribuinte(s):
CNPJ 01,545.826/0001-07  GAFISA S/A

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 3790 Testada (m): 0,00
Area nZo incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0.0058
Area total (m®) 3790

Dados cadastrais da constru¢ao:

Area construida (m?): 197 Padrao da construgao: 4-C
Area ocupada pela construcdo (m?): 2.649 Uso: comercial
Ano da construgao corrigido: 2020

Valores de m* (RS):
- de terreno: 1.584,00
- da construgéo: 2.5612,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da @rea incorporada: £9.385,00
- da area ndo incorporada: 0.00
- da construcdo: 489.916.00
Base de calculo do IPTU: 559.301,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sac Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verficados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certddo. a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Terntorial Urbano do imével do exercicio de 2022.

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

http:/Mww. prefeitura.sp gov br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

umento € cdpia-do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 15:52 , sob 0 nimero WIMJ22418157784

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0055379-53.2019.8.26.0100 e codigo E078C11.
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