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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 172 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO n° 1116467-12.2018.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos autos da
ACAO DE EXECUGAO requerida por CONDOMINIO EDIFICIO BARAO
DE OURO BRANCO, em face de ESPOLIO DE EMILIO JALDIN
CALDERON, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, este signatdrio vem apresentar suas conclusdes
substanciadas no seguinte LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor
avaliatorio de R$ 222.000,00 (duzentos e vinte e mil reais),
para a Sala 1411 situada no Condominio Edificio Bardo de Ouro
Branco, localizado na Avenida Paulista n° 575, Bairro Bela Vista,

9° Subdistrito - Vila Mariana, Sdo Paulo, Capital - SP.

Termos em que,

P. Deferimento.

Séo Paulo, 04 de marco de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES:-

O objetivo do presente laudo pericial é a
determinacdo do valor atual de mercado para o imével descrito nos
termos do processo n° 1116467-12.2018.8.26.0100, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO BARAO DE OURO BRANCO, em face de
ESPOLIO DE EMILIO JALDIN CALDERON, em curso perante a 172 Vara

Civel do Foro Central de Sdo Paulo - SP, conforme segue:

Trata-se da Sala n° 1411 do Condominio Edificio Bardao de Ouro
Branco, situado na Avenida Paulista, n°® 575, Bairro Bela Vista,

9° Subdistrito - Vila Mariana, Sdo Paulo, Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, foi nomeado as

fls. 215 como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatario deste.

As partes nao indicaram Assistentes Técnicos e ndo

formularam rol de quesitos.
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II. VISTORIA:-

Este signatdrio diligenciou ao local do imével, objeto
da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os subsidios

necessdrios para a elaboracdo de seu Laudo.

I1.1. DO LOCAL.:

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

e Rua Brigadeiro Luiz Antdnio.

O imoével objeto da presente acdo: Sala n° 1411,
Condominio Edificio Bardo de Ouro Branco, situa-se na Avenida
Paulista n° 575, Bela Vista, 9° Subdistrito - Vila Mariana, Sdo Paulo -
SP, na quadra formada pelas seguintes vias: Rua Brigadeiro Luiz
Antoénio, Rua Manoel da Nébrega, Alameda Santos e a referida Avenida

Paulista.

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139
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A ilustracdo do mapa que segue demonstra a exata
localizacdo do Condominio Edificio Bardo de Ouro Branco, onde se

encontra o imdvel avaliando.
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I1.1.1. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, a Sala. n°® 1411,
Condominio Edificio Bardo de ouro Branco, situado na Avenida
Paulista n° 575, Bela Vista, 9° Subdistrito - Vila Mariana, Sdo Paulo -
SP, possui a seguinte situacao:
SETOR: 036
QUADRA: 001

ZONA: VM-ZPC - b/01

INDICE FISCAL: 20.901,00(2015:
Avenida Paulista n° 575.

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 036.001.0247 - 8

TRANSCRICAO: 82.157
Do 1° Cartoério de Registro de Imdveis - SP.
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pﬂjpgm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 036.001.0247-8

Local do Imovel:

AV BRIGADEIRO LUIS ANTONIO, 2367 - 14 AS 1411
CEP 01401-900

Imovel localizado na 12 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

AV BRIGADEIRO LUIS ANTONIO, 2367 - 14 A S 1411
CEP 01401-900

Contribuinte(s):
CNPJ 01.545.826/0001-07 GAFISA S/A.

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 2.115 Testada (m): 0,00
Area n#o incorporada (m?3): 0 Fracéo ideal: 0,0013
Area total (m?): 2115

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?3): 35 Padréo da construcéo: 4-B
Area ocupada pela constru¢ao (m?): 1.900 Uso: comercial
Ano da construcéo corrigido: 1973

Valores de m? (R$):

- de terreno: 8.552,00
- da construcéo: 2.213,00

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

- da area incorporada: 47.225,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 32.532,00
Base de calculo do IPTU: 79.757,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langcamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imoével do exercicio de 2021.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 24/05/2021, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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I1.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS:
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I1.1.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta situado o condominio fica
posicionado na regido Central da Cidade de Sao Paulo, distante
aproximadamente 2,5 (dois e meio) Km, em linha reta, do marco zero

da Capital (Praca da Sé).

A regido onde esta situado o Condominio Edificio
Bardo de Ouro Branco ¢ de facil cesso, estando servida por vdrias

linhas regulares de 6nibus e metro.

A ocupacdo comercial na regido do imoével é de
ambito local, observando-se os seguintes compartimentos, tais como:
lanchonetes, pizzarias, imobiliarias, escolas, drogarias, supermercados,
padarias, redes bancdrias, estacionamentos, postos de servicos, lava
rapidos, oficinas mecanicas, despachantes, floriculturas, veterinarios,
lojas varejistas, shoppings, cartoérios, clinicas, hospitais, localizados na
circunvizinhanca, a destinacdo comercial e residencial na regido do

imovel é caracterizada por padrdes construtivos médios e elevados.

A ocupacdo industrial praticamente inexiste na
regido em estudo, o que, alids, é bastante comum na Cidade de Sédo
Paulo.

II.1.4. ZONEAMENTO:
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De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Sdo Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de
25/08/2004, que regula o uso e ocupacdo do solo, o imdvel pertence

a Zona VM - ZCP - b/01 - Zona de Centralidade Polar.

I1.2. DO IMOVEL:

I1.2.1. TERRENO:

O terreno ocupado pelo Condominio Edificio Bardo
de Ouro Branco 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 construcées de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.
O referido terreno encerra a drea total de

2.115,00m?, tendo uma frente projetada para a via publica de

30,00m e a SALA n° 1411 possui uma fracédo ideal de 0,133%.

I1.2.2. BENFEITORIAS:
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O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imdvel
em questdo, observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado um condominio de uso comercial, composto por
01 (uma) torre erigida em concreto armado servida por 04 (quatro)

elevadores.

O CONDOMINIO EDIFICI0O BARAO DE OURO

BRANCO é composto por unidades comerciais e dreas comuns.

O CONDOMINIO EDIFICIO BARAO DE OURO
BRANCO esta servido de portaria servida por 02 (duas) entradas, O1
(uma) pela Rua Brigadeiro Luiz Antdnio e outra pela Rua Manoel da

Nobrega, escadarias e elevadores.

O CONDOMINIO EDIFICIO BARAO DE OURO
BRANCO 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, inaliendveis e indivisiveis, acessorias e
indissoluvelmente ligadas as unidades autonomas;

e Uma outra parte compreendendo coisas e dreas de uso privativo e de
propriedade exclusiva dos condéminos, constituidas pelas chamadas

“unidades auténomas”’.

DO EDIFICIO:-

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139
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O Condominio EDIFICIO BARAO DE OURO BRANCO
compreende: térreo, 02 (dois) subsolos, no primeiro uma garagem de
uso comercial, no segundo garagem para os condéominos e 01 (uma)
sobreloja onde se encontra a administracdo e 20 (vinte) pavimentos

superiores.

No andar térreo do edificio encontram-se: 27 (vinte
e sete) lojas com acesso pelas Avenida Paulista, Rua Manoel da Nébrega

e Rua Brigadeiro Luiz Antodnio, escadarias, elevadores e portaria.

Os andares superiores possuem 14 (quatorze) salas

comerciais por andar, elevadores, escadarias e dutos de ventilacéo.

DA UNIDADE AVALIANDA:

Na ocasido da vistoria ao imével objeto de avaliacao,
constatou-se que a Sala 1411, localizada no 14° pavimento do
CONDOMINIO EDIFICIO BARAO DE OURO BRANCO, encerra uma area
total construida de 34,74m?2, sendo 24,16m2 de area util e mais

10,58m? de area comum.

Este signatdrio ndo adentrou a sala avalianda, pois,

encontrava-se fechada, e foi informado pela gerente do condominio

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139
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que a mesma encontra-se em estado regular de conservacdo e uso,
que segundo o “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP 2017”, enquadra-se na referéncia (d) - Estado da
Edificacdo: Entre Regular e Reparos Simples.

O imodvel avaliando compreende as seguintes

caracteristicas construtivas: 01 (uma) sala com 01 (um) banheiro.

O imdvel avaliando enquadra-se no item
2.1.3. - Escritério Padrio - MEDIO C/ Elevador, com elevador, de
acordo com a classificacio contida no “ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO”.

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho,
segue documentacdo fotografica que retrata os detalhes construtivos
e de acabamento do imdvel vistoriado, todas precedidas por

cabecalhos dos temas nelas enfocados.
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FOTO n.° 22

VISTA DA GARAGEM EXCLUSIVA DOS CONDOMINOS
SITUADA NO 2° SUBSOLO,

ITI. CRITERIOS DE AVALIAGAO:-
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Para a avaliacdo do apartamento em questdo, este
signatario adotara a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - “Avaliacdo de
Imoveis Urbanos”, que é de uso obrigatério em qualquer manifestacao
escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos
de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do “Estudo Valores de

Edificacdes de Imodveis Urbanos - SP - versdo 2017”.

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

conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicoes acima, o valor de
mercado procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na

regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio bdsico de drea util que reflita a

realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1116467-12.2018.8.26.0100 e cddigo A853483.
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junto as diversas empresas do ramo imobilidrio, bem como no proéprio
Condominio Comercial, os valores ofertados para venda de
apartamentos na mesma regido geoecondmica e negocios

efetivamente realizados.

II1.1. VALOR UNITARIO:

Para o «cdlculo do “gmf’, o Perito coletou
5 (cinco) paradigmas localizados na mesma regido geoecondémica do

imovel avaliando, os quais sofrerdo as seguintes transformacdes:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez por cento) no preco, para
cobrir risco de eventual superestimativa por parte das ofertas
(elasticidade dos negécios), no caso de transacdo, ndo havera o referido

desconto.

B) ATUALIZACAO: - Atualizacdo dos elementos comparativos, quando
necessario, sera feita através da variacdo dos indices IPC (indice de
preco ao consumidor), publicados pela “Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas da Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP”.

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

pesquisados.

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139
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Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-452

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este docume
Para conferir



fls. 293

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os elementos comparativos
foram homogeneizados pelos padrdes construtivos e idade aparente,
com base nos fatores preconizados no “ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO - 2017”, em
atendimento a publicacdo da NBR 12.721-2006.

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item “2.1.3. - Escritério Padrdo MEDIO C/ ELEVADOR

resultando o valor unitario acima de 1,836.

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

conforme segue.

FOB=R+K*(1'R)

Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrado, expresso em
decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.
Observacido: no calculo de K sera observada a idade da edificacio “I.,” e a vida
referencial “I,”.

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139
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Para o imovel avaliando, considerou-se a idade de
47 (quarenta e sete) anos, e uma idade referencial de 70 (setenta) anos,
com estado da edificacdo enquadrada na referéncia (d) Entre Regular

e Reparos simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os imdveis que serviram de
amostras, os quais, foram homogeneizados na pesquisa em anexo I,
possuem a mesma forca de vendas e estdo localizados préximos do
avaliando, este signatario deixou de considerar o fator de

transposicao.

A presente avaliacdo procedeu-se com base no
exposto no item 7.3.5.2. da NORMA ABNT NBR 14.653-2/2011, assim

descrita:

‘Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imovel, o motivo deve ser
Jjustificado no Laudo de Avaliacdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliacdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a
partir de elementos possiveis de se obter, tais como: vistoria externa de drea
comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,

escritorios ou conjuntos habitacionais.”

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139
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II1.2. CALCULO DO VALOR UNITARIO:

Para o desenvolvimento do célculo do valor unitério
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 basicas em que deve haver semelhanca, basicamente
estdo relacionadas com os seguintes aspectos: padrdo construtivo,

localizacgdo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apos o término do levantamento dos paradigmas
que compreendem a pesquisa de mercado, este signatdrio utilizard o
programa de computador “GEOAVALIAR-PRO”, para obtencdo de
homogeneizacdo e célculos estatisticos, resultando a média aritmética

em seus limites de confianca pré-estabelecidos em torno da média.

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139
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IV. AVALIAGCAO:-

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

expressao:
Vsaa = S x gmf

Onde:

Ssala. = 24,16m? (drea util)
valor unitario do “m?” = r$ 9.183,12/M?

Il

qmf
Substituindo e calculando:

Vsala = 24,16m2? x R$ 9.183,12/m?
Vsala = R$ 221.864,18

Ou, em numeros redondos:

VSALA 14117 R$ 222.000,00

(DUZENTOS E VINTE E DOIS MIL REAIS)
VALIDO PARA FEV/2021

Observagdo: Para o calculo do valor unitario do “m?” igual a
R$ 9.183,12/m? (nove mil, cento e oitenta e trés reais e doze
centavos) reportar-se a Pesquisa de Mercado que segue.

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139
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IMOBILIARIA : ROMANO GESTAO IMOBILIARIA (S) g
CONTATO : SR. PASCHOAL TELEFONE : (11)-999933877 s 8
OBSERVACAO: 8%
. - ©
CONDOMINIO ED. BARAO DE OURO BRANCO g 72
Sg
835
- 1)
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO % %
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO C—Eu f%
= B E=)
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.000,00 =g
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.000,00 % g
c e
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000 @ ﬁ
© =
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 % 9
o
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 §
© @
FT ADICION AL 04 : 0,00 P
8 =
) gE
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes 3
~ —
ENG?° CIVIL E MECANICO S
CREA 0600590772 =
=
o
£
ELEMENTOS DA AVALIACAO =
o
DADOS DA FICHA 2 2
(%]
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 [ UTILEADO DATA DA PESQUISA :  23/02/2021 -
SETOR : 036 QUADRA: 001 iNDICE DO LOCAL: 20.501,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
—
DADOS DA LOCALIZACAO 2]
p - ™
ENDERECO : AVENIDA PAULISTA NUMERO : 575 a®
COMP.: SALA711 - 7° AND. BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAQ PAULO - SP S %
CEP : UF: SP S g
- o 9
DADOS DA REGIAO I _g’
(] O
MELHORAMENTOS : el 3
- . @
[ PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMINAGAC PUBLICA 38
- - . —
[X| REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO 295
= ©
o
DADOS DO TERRENO s g
- S
AREA (Ar) M2: 2.115,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe): 70,50 gd
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim 2 :
TOPOGRAFIA : plano @ =
CONSISTENCIA : seco s
23
DADOS DO APARTAMENTO % =
™ L
TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE : Sul o 2
T n
CARACTERISTICAS _g 8
PADRAO :escritorio médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVAGAO: c - regular ja g
COEF. DEP. (k) : 0.468IDADE: 45 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.:. 1 VAGASDESCOB.: 0 5 °
- o
DIMENSOES = g
A.PRIVATIVA M2 24,16 AREA COMUM M2 10,58 GARAGEM M? 5,00 TOTAL M2 : 39,74 _§ =
Eg
>3
g
S e
S 3
FATORES ADICIONAIS LIDJ 8
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00 z .
N €
()
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 0 1.00 £ 5
- w c
DADOS DA TRANSACAO &) 8
w =
NATUREZA : Transacdo VALOR VENDA (R$): 220.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 E %
. - . w 2
IMOBILIARIA : ROMANO GESTAO IMOBILIARIA Sl
CONTATO: SR PASCHOAL TELEFONE: (11)-999933877 2 §
OBSERVACAO: g.g
CONDOMINIO ED. BARAO DE OURO BRANCO < %
Sg
g5
- 1)
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO % =1
- L Q
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO C_EG 2
LOCALIZAGCAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.105.96 =y g
T <
OBSOLESCENCIA Fobs : -233,49 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.872,47 3 :\"i
© ]
PADRAO Fp: 0,00  FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 0,5744 § %
© =
VAGAS 000  FT ADICIONAL 04 : 0,00 2
o
FT ADICION AL 05 : 000 =y §
© @
FT ADICION AL 06 : 0,00 o g
ie]
© —
g g
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im Vi de Rezende 3
[s2)
Joaquim Vicente zende Lopes g
ENG° CIVIL E MECANICO g
CREA 0600590772 =
=
o
£
ELEMENTOS DA AVALIACAO 3
o
DADOS DA FICHA 3 2
(%]
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 UTILZADO DATA DA PESQUISA:  23/02/2021 ~
SETOR : 036 QUADRA: 001 iNDICE DO LOCAL : 20.901.00 CHAVE GEOGRAFICA : o
—
DADOS DA LOCALIZACAO 2
- — M
ENDERECO : AVENIDA PAULISTA NUMERO : 575 N
COMP.: SALA 213 - 2° AND. BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAQ PAULO - 5P S %
CEP : UF: SP g<
- o 9
DADOS DA REGIAO £ %’
(] O
MELHORAMENTOS : ?95 3
X PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO D<] REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA 38
. - - —
[<| REDE DE GAS [X| REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO = 8
o
DADOS DO TERRENO S 3
S
AREA (Ar) M2 2.115,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUNV. (Pe): 70,50 gd
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim S :
TOPOGRAFIA : plano od
CONSISTENCIA : seco g ©
- ©
—
DADOS DO APARTAMENTO % =
- L
TIPO DA EDFICAGAO : Escritério ESTADO : Original FACE: Sul S 2
%)
CARACTERISTICAS 88
P ADRAO : escritdrio médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.836 CONSERVACAO : ¢ - regular 35
COEF. DEP. (k) : 0.448IDADE: 45 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 2 VAGASDESCOB.. O P 8
o
DIMENSOES T E
A.PRVATIVA M2 45,00 AREA COMUM M2 10,58 GARAGEM Mz 10,00 TOTAL M2 : 65,58 3E
o
[}
=
o (0]
O E
= 3
FATORES ADICIONAIS '-'DJ 8
©
ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00 E S
u o
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0é: 1.00 12 §
w <
DADOS DA TRANSACAO S S8
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 390.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 % %
IMOBILIARIA : ROMANO GESTAO IMOBILIARIA (S) S
CONTATO : SR. PASCHOAL TELEFONE : (11)-999933877 s 8
OBSERVACAO: 8%
. - ©
CONDOMINIO ED. BARAO DE OURO BRANCO g 7
Sg
835
- o)) 1)
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g %
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES;VARIAC.Z(O C—EG 2
- B E=)
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.800,00 28
OBSOLESCENCIA Fobs : -200,00 FT ADICION AL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 7.600,00 % g
c =
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,9744 @ ﬁ
© =
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 ('_CU 2
5 O
FT ADICION AL 05 : 0,00 2a
© @
FT ADICION AL 06 : 0,00 88
S F
] & £
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522° -2
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ENG®° CIVIL E MECANICO S

CREA 0600590772 =

=

o

(O]

- E

ELEMENTOS DA AVALIACAO c

o

DADOS DA FICHA 4 §

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 DJ UTLZADO DATA DA PESQUISA :  23/02/2021 .5

SETOR : 036 QUADRA : 001 iNDICE DO LOCAL: 20.501,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
DADOS DA LOCALIZACAO B o

—
- [e¢]
ENDERECO : AVENIDAPAULISTA NUMERO : 575 § S
COMP.: SALAS 1013/1014 - 10° ANBAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAQ PAULO - SP g -
) ) <
CEP : UF: SP Sg
DADOS DA REGIAO §3
o O
MELHORAMENTOS : S o
- - . o 9
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § S
. - . 5 O
[X] REDE DE GAS D< REDE DE DBTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO 2
DADOS DO TERRENO g g
O
AREA (Ar) M2 2.115,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUN. (Pe): 70,50 &
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim (‘E CF\I‘
TOPOGRiAFlA: plano g (IB
CONSISTENCIA : Seco _8 S‘o
s g
DADOS DO APARTAMENTO iR
r o
TIPO DA EDIFICAGAOQ : Escritorio ESTADO : Qriginal FACE : Sul |2
©c O
CARACTERISTICAS % §
P ADRAO :escritorio médio cf elev. COEF. PADRAO : 1.836 CONSERVAGAO : c - regular 2 g
COEF. DEP. (k) : 0.468IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGASDESCOB. O g o
DIMENSOES gs
A. PRIVATIVA M2 75,00 AREA COMUM M2 10,58 GARAGEM Mz 10,00  TOTALM2: 95,58 2 £
S
[e]
=
o (O]
O E
— 3
w o
FATORES ADICIONAIS % %
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00 E %
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1,00 E 2
" 08
DADOS DA TRANSACAO |LI_J g
= Z a
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 990.000,00 VALOR LOCAGCAQC (R$): 0,00 w g
IMOBILIARIA : ROMANO GESTAO IMOBILIARIA S %
CONTATO:: SR PASCHOAL TELEFONE: (11)-999932877 = 5,
OBSERVACAO: gg
CONDOMINIO ED. BARAO DE OURO BRANCO ) §
85
- g5
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ g %'
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO s %
- ~ ! oo
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 11.880,00 S QL
. I S 0
OBSOLESCENCIA Fobs : -304,62  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 11.575,38 s =
£ E
PADRAO Fp: 0,00  FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.9744 @ %
VAGAS 0,00  FTADICIONAL 04: 0,00 2 8
2D n
FT ADICIONAL 05 : 0.00 S
S g
FT ADICIONAL 04 : 0,00 E o
, SE
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Este docume
Para conferir



fls. 304 §
Q
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Joaquim Vicente zende Lopes g
ENG° CIVIL E MECANICO g
CREA 0600590772 3
=
o
£
ELEMENTOS DA AVALIACAO =
o
DADOS DA FICHA 5 2
- (%]
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 D UTLZADO DATA DA PESQUISA:  23/02/2021 <
SETOR : 036 QUADRA : 001 iNDICE DO LOCAL: 20.501,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
—
DADOS DA LOCALIZACAOQ 2
- — M
ENDERECO : AVENIDA PAULISTA- SALAS 1705/1705/1707 NUMERO : 575 a®
COMP.: 17° ANDAR BARRRO : BELA VISTA CIDADE : SAO PAULO - SP S %
CEP : UF: SP g<
- o O
DADOS DA REGIAQ £ %’
Q O
MELHORAMENTOS : -CS’G 3
X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<| REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA 38
” - » H
REDE DE GAS [ REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO *88
o
DADOS DO TERRENO S 3
S 0
AREA (Ar) M2: 2.115,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUNV. (Pe): 70,50 gd
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim S :
TOPOGRAFIA : plano od
CONSISTENCIA : seco g §
Ee)
c
DADOS DO APARTAMENTO E b
TIPO DA EDFICACAO Escritorio ESTADO : Original FACE : Sul S §
CARACTERISTICAS 88
P ADRAO : escritario médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 1.836 CONSERVAGAO : ¢ - regular 2
COEF. DEP. (K) : 0.468IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGASDESCOB: O g o
DIMENSOES T E
A. PRIVATIVA M2: 89,00 AREA COMUM M2 10,58 GARAGEM Mz 500 TOTAL M2 : 104,58 3 E
5
[}
=
o (0]
O E
- 3
FATORES ADICIONAIS '-'DJ 8
Z ©
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00 wo
w o
ADICION AL 04 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1,00 X o
w <
- (@]
DADOS DA TRANSACAOQ S &)
- E =
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 900.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 z 3
IMOBILIARIA : ROMANO GESTAO IMOBILIARIA gg
CONTATO : SR PASCHOAL TELEFONE : (11)-999933877 s %
OBSERVACAO: 8@
CONDOMINIO ED. BARAO DE QURO BRANCO S j
— o
85
% 23
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO S'3
= £ .2
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO = %
LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 9.101,12 28
" - e
OBSOLESCENCIA Fobs : 233,36 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.867.74 R
| i =}
% - 5 <
PADRAQ Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 0,9744 c&ﬁ @
o
VAGAS 000  FTADICIONAL 04: 0,00 < o
5 @
FT ADICION AL 05 : 0,00 g 1
]
FT ADICION AL 06 : 0,00 S S
) 5
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

V. CONCLUSAO:-

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o
valor de mercado para o imével localizado na Avenida Paulista,
n® 575, SALA 1411, Condominio Edificio BARAO DE OURO BRANCO,
Bela Vista, 9° Subdistrito - Vila Mariana, Sdo Paulo - SP, descrito nos
termos dos autos do processo requerido por CONDOMINIO EDIFICIO
BARAO DE OURO BRANCO, em face de ESPOLIO DE EMILIO JALDIN
CALDERON, processo n° 1116467-12.2018.8.26.0100, em curso
perante a 172 Vara Civel do Foro Central de Sdo Paulo - SP,

corresponde a:

Vimover = R$ 222.000,00

(DUZENTOS E VINTE E DOIS MIL REAIS)
VALIDO PARA FEVEREIRO/2021

E Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139 .

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1116467-12.2018.8.26.0100 e cddigo A853483.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-452
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI. ENCERRAMENTO:-

Consta o presente Laudo de 50 (cinquenta) folhas
digitalizadas de um s6 lado, vindo todas rubricadas sendo a primeira e

a ultima, datadas e assinadas pelo Perito Judicial.

Em atengio 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.

Sao Paulo, 04 de marco de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772

£ Copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 13:07 , sob o nimero WJMJ21403229139

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1116467-12.2018.8.26.0100 e cddigo A853483.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-452

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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