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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 172 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO PAULO - SP.

Processo Digital n2: 1011372-85.2021.8.26.0100

Classe - Assunto Execugdo de Titulo Extrajudicial - Condominio
Requerente: Condominio Edificio Mirante do Vale
Requerido: Tayrus do Brasil Ltda.

Wilson Romeu, Perito Judicial Avaliador de Imdveis, vem respeitosamente perante a

presenca de V. Ex.2,, juntar o Laudo de Avaliacdo aos autos deste processo.

Sao Paulo, 08 de margo de 2024
Termos em que, pede deferimento.
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LAUDO DE AVALIACAO DE PERICIA JUDICIAL

AVALIAGCAO DE IMOVEL

Aos quatro dias de julho de 2023, o Perito Wilson Romeu, foi nomeado pelo EXMO SR.
JUIZ DE DIREITO DA 172 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO — SP para desempenhar as
suas funcdes com honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer duvidas referentes aos

autos da acdo judicial n2 1011372-85.2021.8.26.0100.

I - HISTORICO

Aos treze dias de dezembro de dois mil e vinte e trés, o Perito acima designado foi
intimado para inicio dos trabalhos nos autos da acdo judicial n2 1011372-85.2021.8.26.0100 da
172 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP.

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Da Pericia do imdvel situado na Avenida Prestes Maia n.2 241, Sala 2926, CEP 01031-902
Sdo Paulo — SP, CONDOMINIO EDIFiCIO MIRANTE DO VALE, matricula 11.178 do 5° Oficial de
Registros de Iméveis da Comarca de S3o Paulo, para apuracdao do real valor do imdével no

mercado brasileiro.

Il - EQUIPAMENTO UTILIZADOS
Sdo utilizados durante os exames: Camera do aparelho celular marca Samsung J2 Prime,
uma trena laser e uma manual, instrumento de medicdo de angulos, teste de medicdo de

energia.

IV — DOS EXAMES

O perito compareceu para a vistoria do imével, em 29 de fevereiro de 2024, as 10:00 h,
no endereco situado na Avenida Prestes Maia n.2 241, Sala 2926, CEP 01031-902 S3o Paulo — SP
do Edificio Frei Caneca, propriedade de TAYROS DO BRASIL LTDA CNPJ 00.796.974/0001-74,
como objeto de penhora, conforme fls. 136/137 desses autos.

Na vistoria, as atividades que se realizam s3o as medi¢ées do imdvel, verificagdo da
idade, andlise do estado de conservagdo, possiveis avarias, benfeitorias e a qualidade do
material utilizado. Também, leva-se em consideracdo o valor do m? da regio, a conservacio,
areas comuns do condominio, o comércio local, conducdo, localizagdo e demais Infraestrutura

do bairro, os quais levam o Perito as conclusdes explicitadas no Laudo de Avaliagdo.
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V - DIMENSOES
Metragem do Imovel
Cémodos Area m?
1 Sala 29,65
3 Banheiro 4,05
Area Util 33,70
Area Edificada 37,20

O resultado dessa metragem ndo pode ser levada como
medidas exatas. Sdo referéncias para validar as medidas
que estdo nos registros do municipio, como também no
registro do cartdrio.

VI — DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um apartamento com 37,20 m?, parte de um edificio que possui mais de
uma recepg¢do, com acesso as escadas e elevadores. Sdo 51 andares, abriga residéncias e
escritdrios, nos pavimentos inferiores abrigam varios comicios como restantes, lanchonetes
chaveiros, lojas de conveniéncia, etc. O apartamento esta localizado no vigésimo nono andar,
acesso por escadas e elevadores, possui instalagdo de agua, esgoto e energia elétrica, o
apartamento é composto por uma sala, um banheiro. A construc¢do é de padrao normal para
edificios, utilizado o método de construgdo do tipo convencional (método de construgdo que as
estruturas sdo construidas primeiro e apoés, as paredes, para o fechamento da obra). A idade da
construcdo do edificio, ano de 1966 da inauguracdo, é de 58 anos, como estimativa para
apuracao da sua depreciag¢do. A vida util para célculo de depreciacdo de apartamentos é de 60
anos.

SALA

Acesso pelo corredor externo, piso frio com rodapé, parede em tinta PVA na cor branca,
janela em ferro com grande area envidracada, vidros quebrados, ndo foi possivel verificar a
iluminagdo, tomadas, pois a energia estava desligada, cbmodo necessitando de reforma de

pintura, restauracdo do piso, verificacdo de toda instala¢do elétrica.
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BANHEIRO

Sem porta de entrada, piso frio, parede em tinta PVA na cor branca, sem janelas, ndo foi
possivel verificar a iluminagdo e as tomadas, pois a energia estava desligada. Acessdrios como
vaso sanitdrio sem condicdo de uso. O comodo necessita de reparos tanto na instalacdo elétrica
como na instalacao hidraulica.

CONDOMINIO

O condominio possui mais de uma portaria, que funcionam 24 horas, com cameras
instaladas, acesso com catracas aos elevadores e escadas, ndo possui garagens privativas para
os condéminos.

Situado no centro de S3o Paulo, a 1,2 km da Sala S3o Paulo e a 1,4 km do Edificio Copan,
fica a 1,3 km da Catedral Metropolitana de Sdo Paulo, o aeroporto mais préximo é o Aeroporto
de Congonhas/S3do Paulo, a 13 km.

As dreas comuns resumem-se aos acessos aos apartamentos, visto que estdo em boas
condicbes, ndo demonstrando nenhum problema estrutural, como rachaduras, infiltracoes.
Neste sentido, as passagens internas do edificio sdo bem iluminadas e de facil acesso.

VIl — DA LOCALIZACAO

O edificio esta localizado em uma regido da Cidade de Sado Paulo, (Republica, proximo
ao Vale do Anhangabau, zona central), centro histérico e, num raio de 2 km, pode-se observar
farmacias, supermercados, escolas, hospitais, universidade. A regido possui servico de
saneamento e esgoto, rede elétrica, iluminagdo publica, a rua estd pavimentada.

N3o ha indicios de possiveis enchentes no perimetro do edificio, fato esse caracteristico
em épocas chuvosas. O transito de automaéveis é tranquilo neste perimetro.

O condominio tem caracteristica comercial e residencial, com proprietarios buscando
facilidades e seguranca.

VIIl - METODOLOGIA

Para se obter os calculos foi escolhido o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, na obtengao dos valores de apartamentos préximos ao bairro da consolagao. O
método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o método em que o valor do imével, ou de
suas partes constitutivas, é obtido mediante comparagdo de mercado relativa a outros de
caracteristicas similares, por amostragem estatistica de dados contemporaneos do mercado.
Como o valor do imével é composto pelo valor do terreno, mais as benfeitorias
realizadas no espaco, a depreciacdo se dd somente na benfeitoria. Em se tratando de

apartamentos, o periodo de depreciacdo é de 60 anos. Utilizou-se o fator de depreciacdo do
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Meétodo da Linha Reta. Neste sentido, obtém-se o valor do metro quadrado da regido analisada,

por meio das ofertas de imdveis semelhantes. Multiplica-se, assim, o valor obtido do metro
guadrado, pela area do imdvel analisado. Deste valor obtido é necessario separar o valor da
benfeitoria do valor do terreno onde ocorreu a construcao. Para obter o valor da benfeitoria,

utiliza-se o valor do custo do metro quadrado da construcdo (CUB), multiplicado pela area

construida do imdvel. O valor obtido deste ultimo calculo, aplica-se o valor de depreciacdo. Ao
final soma-se o valor depreciado ao valor da fracdo do espaco do imdvel junto ao edificio (valor
do terreno/espaco), obtendo o valor do imdvel.

IX — ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de um imodvel objetiva a obtencdo de seu real valor no mercado imobiliario
para a venda.

Para avaliar um imodvel, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores internos
objetivando uma avaliac3o precisa. E importante observar as condi¢des fisicas exatas do imével;
as condicGes de seguranca, higiene, mobilidade, lazer e manutencdo do condominio onde o
imovel se encontra; a localizacdo, comércio, escolas, igrejas, conducdes; enfim toda a
infraestrutura do bairro, pois sdo fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

1. O imdével vistoriado é um apartamento com 1 quarto, 1 banheiro;

2. Aavaliacdo interna do imdvel mostra a necessita de reparos para uso futuro;

3. Nas areas do condominio, existem cameras de vigilancia, apresentando um nivel maior
de seguranca.

4. O Edificio ndo possui garagens para os condéminos;

5. O imodvel possui acesso ao seu interior por uma Unica entrada;

6. A area comum mostra-se em bom estado de conservacdo abrigando a escada e os
elevadores;

7. Possui estrutura de transporte publico proximo.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa com imdveis similares e a aplicagdo ao
método utilizado para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a conclusdo de
que o presente imdvel estd avaliado dentro do mercado imobilidrio para a venda no valor de RS
195.000,00 (Cento e Noventa e Cinco Mil Reais), valor este obtido da apuragdo da pesquisa de
imoéveis da regido, deduzindo o valor da depreciagao do custo de construcdo, ou seja, o valor da
benfeitoria nova, aplicando o fator de deprecia¢do do periodo de uso do imadvel. O valor do custo

da benfeitoria, é o valor do custo da construgio pelo m? (CUB RN8) do més de fevereiro de 2024,
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no valor de RS 1.959,87 (Hum Mil, Novecentos e Cinquenta e Nove Reais e Oitenta e Sete
Centavos), multiplicado pelo m? de drea construida do imdvel. Nesse sentido, diminui-se o
percentual de depreciacdo somente da area construida. O valor obtido da pesquisa de imodveis,
aplicando o percentual de depreciacdao somente na benfeitoria, obtendo-se o valor do imoével,
gue oscila em 10% (dez por cento), para mais ou para menos.

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo de Avaliagdo de Pericia

Judicial, aos 08 de margo de 2024.

Wilson Romeu
Perito Judicial
Avaliador Mercadoldgico de Iméveis

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

fls. 206

umero WJIMJ24404531028

15:29 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WILSON ROMEU e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011372-85.2021.8.26.0100 e codigo fJQ13vXU.

Este documento



Wilson Romeu
Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis

ANEXOS:

ANEXO | — PESQUISA DE MERCADO DE APARTAMENTOS

ANEXO Il — AVALIAGAO CONSIDERANDO-O METRO QUADRADO DE APARTAMENTOS
ANEXO Il — AJUSTE DE DEPRECIAGAO/ CALCULO DO VALOR FINAL

ANEXO IV — PLANTA

ANEXO V — PLANTA DE LOCALIZAGAO/ GEOSAMPA/IPTU

ANEXO VI - FOTOGRAFIAS
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_\umeSmn de Merado de Imdveis Préximos ao Centro Histdrico de Séo Paulo _
Enderego: Av. Prestes Maia, 271 Republica
N° Enderego Bairro Quartos Banheiro |Andar Vagas Preco RS Area M2 |Valor do M2
1|Av. Prestes Maia, 671 Republica 1 1 n/i 0| RS  340.000,00 73,00| RS4.657,53
2 |Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 18 0| RS 381.600,00 37,00| RS 10.313,51
3|Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 13 0| RS  249.500,00 37,00 RS6.743,24 =
4|Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 n/i 0| RS 195.012,00 37,00 RS5.270,59 w.
5|Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 n/i O| RS  235.000,00 38,00| RS6.184,21 m
.m 6|Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 24 0| RS  220.000,00 37,00 RS5.945,95 @
,m 7 |Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 n/1 0| RS 210.012,00 37,00 RS5.676,00 2
M 8|Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 n/2 0| RS  229.000,00 37,001 RS6.189,19 S
9 9|Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 10 0| RS  175.000,00 37,001 RS4.729,73 W
,w, 10|Av. Prestes Maia, 271 Republica 1 1 n/i O| RS 352.000,00 37,00 RS9.513,51 QS w
m 11|Rua Basilio da Gama 177 Republica 1 1 5 0| RS  725.000,00 52,00| RS 13.942,31 M m
g 12|Av. Séo Lui, 141 Republica 3 4 4 1| RS 1.500.000,00 | 310,00| RS4.838,71 m m
S 13|Av. Ipiranga, 73 Vila Buarque 1 1 19 O| RS 315.000,00 52,00| RS 6.057,69 W e
,w 14 |Av Casper Libero, 625 Centro 2 1 n/i 0| RS  400.000,00 51,00 RS 7.843,14 3 o
m 15|Rua Alvaro de Carvalho,127 Centro 1 1 n/i O| RS  399.990,00 47,00| RS8.510,43 & 5
= 16 |Praga Julio Mesquita, 97 Centro 1 1 n/i 1| RS 419.000,00 45,00| RS$9.311,11 h_u W
m 17|Rua Brigadeiro Tobias, 613 Centro 2 1 n/i O| RS  263.000,00 58,00| RS4.534,48 m m
m 18|Av. Rio Branco, 1658 Centro 1 1 n/i 1| RS  164.000,00 3500| RS4.685,71 i) M
S 19|Av. Séo Jodo, 1140 Centro 1 1 n/i 1| RS  190.000,00 32,00| RS5.937,50 M, ]
W 20|Av. Senador Queiroz, 101 Centro 1 1 n/i 0| RS  290.000,00 40,00| RS 7.250,00 o w
S m Obs: n/i- Ndo Informado rM W
SE| o R
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_Emso&o Comparativo Direto de Dados de Mercado _

_hmeSwn de Mercado de Apartamentos _ Aream? _ mNmo_
Imdvel: Apto 2926 Condominio Edificio Mirante do Vale
Endereco: Av. Prestes Maia,271 cep 01031-001

N° Bairro Enderego Quartos |Banheiro |Vagas  |Andar  |Preco RS Area M?  |Valor do M? VARIAGOES
1|Republica Av. Prestes Maia, 671 1 1 0 n/i| RS 340.000,00 73,00 RS 4.657,53 |Maior RS 13.942,31 €
2 |Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 18| RS 381.600,00 37,00 RS 10.313,51 |Menor RS 4.534,48 S
3|Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 13| RS 249.500,00 37,00 RS 6.743,24 ﬂ
© 4|Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 n/i| RS 195.012,00 37,00 RS 5.270,59 |Média Ponderada amh
,m 5|Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 n/i| RS 235.000,00 38,00 RS 6.184,21 -20% 5.525,38 @
W 6 |Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 24| RS 220.000,00 37,00 RS 5.945,95 20% 8.288,07 'S
L 7|Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 n/1| RS  210.012,00 37,00 RS 5.676,00 w
.w 8|Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 n/2| RS 229.000,00 37,00 RS 6.189,19 |Valordo imével na Média RS 256.930,27 m
,W 9|Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 10| RS 175.000,00 37,00 RS 4.729,73 |Valor do Imével Média H RS 234.277,31 S uw
M 10|Republica Av. Prestes Maia, 271 1 1 0 n/i| RS 352.000,00 37,00 RS 9.513,51|Soma da Média Ponderada 57.826,92 M m
m 11|Republica Rua Basilio da Gama 177 1 1 0 5| RS 725.000,00 52,00 RS 13.942,31 |Média Ponderada RS 6.425,21 FAy
W 12 |Republica Av. Sdo Lui, 141 3 4 1 4| RS 1.500.000,00 310,00 RS 4.838,71 % ”
5 13|Vila Buarque |Av. Ipiranga, 73 1 1 0 19| RS 315.000,00 52,00 RS 6.057,69 |Valor do Imével RS 239.017,93 S m
M 14 |Centro Av Casper Libero, 625 2 1 0 n/i| RS 400.000,00 51,00 RS 7.843,14 |Variagdo 10% abaixo RS$215.116,14 N %
M 15|Centro Rua Alvaro de Carvalho,127 1 1 0 n/i| RS 399.990,00 47,00 RS 8.510,43 |Variagdo 10% acima RS262.919,72 c_, K
< 16 |Centro Praga Julio Mesquita, 97 1 1 1 n/i| RS 419.000,00 45,00 RS9.311,11 o3
m 17|Centro Rua Brigadeiro Tobias,613 2 1 0 n/i| RS 263.000,00 58,00 RS 4.534,48 m m
,m 18 |Centro Av. Rio Branco, 1658 1 1 1 n/i| RS 164.000,00 35,00 RS 4.685,71 S H
g 19|Centro Av. Sdo Jodo, 1140 1 1 1 n/il RS 190.000,00 32,00 RS 5.937,50 9 %
M 20|Centro Av. Senador Queiroz, 101 1 1 0 n/i| RS 290.000,00 40,00 RS 7.250,00 % W
S Média RS 362.655,70 |Soma RS 138.134,56 gg
J< Media M ? RS 6.906,73 e
32 _ Soma H RS 119.657,76 o m
m g - Média HM RS 6.297,78 ® g
x 3 Q & =
= I x o
S 8 <)) Gl
2 < c © <
¢ < 25
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AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m? (Apartamentos)

MEDIA ARITMETICA

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m2 DAS 20 AMOSTRAS PESQUISADAS
MEDIA ARITMETICA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 20 AMOSTRAS / 20 =

RS 138.134,56/20 = RS 6.906,73

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X RS / m? = MEDIO VALOR DO IMOVEL =
37,20 m?x RS 6.906,73 = R$ RS 256.930,27

MEDIA HOMOGENEIZADA

Eliminam-se as amostras considerando-se a observacdo do avaliador.

Optou-se pela eliminacdo da amostra mais alta e a mais baixa.

MEDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 18 AMOSTRAS / 18
RS 119.657,76/18 = RS 6.297,78

VALOR DO IMOVEL = 37,20 m? x RS 6.297,78 = RS 234.277,31

MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das amostras.
Elimina-se as amostras que estiverem fora desse intervalo.

MEDIA PONDERADA = MEDIA ARITMETICA + 20% e

MEDIA ARITIMETICA — 20%

RS 6.906,73 - 20% = RS 5.525,38
RS 6.906,73 + 20% = RS 8.288,07

MEDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 9 AMOSTRAS /9 =
RS 57.826,92/9 = RS 6.425,21

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL x MEDIA PONDERADA VALOR DO IMOVEL =
37,20 m? x RS 6.425,21 = RS 239.017,93

APLICANDO A DEPRECIACAO SOMENTE NA BENFEITORIA
VALOR DA BENFEITORIA = AREA CONSTRUIDA X CUB

37,20 x 1.959,87 = RS 72.907,16

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F
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Anexo Il

Avaliagdo Benfeitoria

Valor da Benfeitoria = Area x Custo

Custo = Custo Unitdrio Bdsico (CUB)

Valor da Benfeitoria | 3720 | RS 1.959,87 | RS72907,16 |
Depreciagdo
[Benfeitoria | RS 72.907,16 | 0,21 |
Valor do Imovel
Valor/Apartamento Fragdo/Benfeitoria Fragéio da drea
Valores de ajustes 239.017,93 RS 72.907,16 RS 166.110,77
Percentual 1,00 0,31 0,69
Depreciagdo Total Idade do Imdvel
Ano 60 58
Parcela Residual 0,20
Fator de Depreciagdo da benfeitoria 0,21
[Benfeitoria a depreciar | RS 72.907,16 | 0,21 | RS15.322,72
|Valor do imédvel com depreciagdo | RS 166.110,77 | RS 15.322,72 | RS 181.433,49
Valorizagdo da regido Meédia do M 2 Média Ponderada Percentual
RS 6.906,73 RS 6.425,21 6,97%
| Valor do imdvel | RS 194.082,58
Observagoes
Fator de Corregdio
| Valorizagdo da RegiGo 6,97%
Depreciagdo
Conforme o Método da Linha Reta
Idade do Imdvel: Registro Inaugurado em 1966 58
Depreciagdo Total para Residéncias do Tipo Apartamento
| 60 anos
Idade do Imével (estimado) Fator Deprecidvel
| 58 anos 0,21
CUB

Referéncia: fevereiro de 2024 - RS 1.959,87

Classificagdo: Constru¢do Residencial - Padréo Normal

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com
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Mar i w.
Abr m «lm
© Mai €
) ] og
2 Jun {1} S
9 it =t
g Jul T 'S
& Ago m ]
o Set IS
[ 3
2 Out H c
> O uw
Q Nov —_— —
S E S e
B Dez € 0 ©
N o
Q ) © )
S Fonte: SindusCon-SP; FGV = iy ﬂ
S ESCOLHA O PADRAO E O ANO 5 25
. s
S 8 O
o
3 PIS ~ 2020 ~ £ o &
= RI-N 2021 ) oL
> -
3 oy 2025 g g
>
g R16-N v @ 3D
(s} o <
5 B N
= S Q 85
S
§ | § 2 g
= Ny © g
o
S B T £ 5
I [ [*] 9]
= = o
s .2 o ) o3
£ 5 o 3 o5
9 ,m © (&) S <
x I e m —
S 2 Z o 5
<3 2 5 3
=& 14 & O



Wilson Romeu
Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis

DEPRECIACAO

RS 72.907,16 x 0,21 = RS 15.322,72

VALOR DA BENFEITORIA DEPRECIADA

RS 15.322,72

VALOR DO IMOVEL AJUSTADO

VALOR OBTIDO — VALOR DA BENFEITORIA + VALOR DEPRECIADO

RS 239.017,93 — RS 72.907,16 + RS 15.322,72
=RS 181.433,49

VALORIZAGCAO DO M2 NA REGIAO

VALOR DO IMOVEL X FATOR DE CORRECAO

RS 181.433, 49 X 6,97%

RS 194.082,58

VALOR MEDIO ESTIMADO (ARREDONDAMENTO ATE O MAXIMO DE 1%)
VALOR DO IMOVEL — RS 195.000,00

Limite Inferior (Varia¢do até o mdximo de 10%) RS 175.500,00

Limite Superior (Variagdo até o mdximo de 10%) RS 214.500,00

*Valor do CUB extraido do Site do SINDUSCON SP referente a fevereiro de 2024 classificactio
(construgdo residencial — padrdo normal).

Fator de Depreciac¢do obtido pelo método da linha reta® 0,21

1 METODO DA LINHA RETA

Este método fornece o valor presente, depreciado, relativo a idade “x” (real) da benfeitoria na época da avaliagdo através da seguinte férmula:

Kd = M xPd + Pr
n
Kd = coeficiente de depreciagdo
Pd = parcela deprecidvel, na forma decimal
Pr = Parcela residual, na forma decimal
n = vida util
x = idade real

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F
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Anexo V

Localizagao

IhisStules Q30 - -
Pe W ! Restaurantes |»m Hotéis || (8] Coisas legais para faz... ‘3"‘1@ Transporte public > L

5 - "4 ] Av: 56|

-
B ¥ =
ca Plaza Bl
3 -~
' Galeria Pagé@
i L
Av. Prestes Maia, 241 - Centro o
S . Academia Smart
Historico de Sdo Paulo & Fit-'Av. Ipiranga L
] @ 4 [
° (li> @ (@ (@ : Armarinhos Fernando
N g F, Y =
Rotas Salvar Préximo  Enviar para o Compartilhar ! Santa Ifigénia
e Mosteiro de Sdo Bento I
adaria col da

e

Av. Prestes Maia, 241 - Centro|  Q_ X Pe |7
241 Av. Prestes Maia -l

Av. Prestes Maia, 241 - Centro Historico de Sdo
Paulo, S&o Paulo - SP, 01031-001

F957+4R Centro Historico de S&o Paulo, Séo
Paulo - SP

Praga das Artes
Sugerir uma edigéo em Av. Prestes Maia, 241 - Ladeira P

Centro Historico de Sao Paulo

L i
sao e () Melro S50 !!giﬂ s
& (=] g = 4

rA A 2

iy Vale Do/AnHar al o

Theatro Municipal 7 f Google - L]
de Sdo Paulo L s . =7r
oty < riucso = h Dados do map; ©2024 Google  Brasil Termos  Privacidade  Enviar feedback sobre o produte  100m

Adicionar um lugar que esta faltando

-\ ot
a5t Captura da imagenjan_2023  © 2024 Google

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

WJIMJ24404531028

Umero

15:29 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WILSON ROMEU e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011372-85.2021.8.26.0100 e cddigo fJQ13vXU.

€ copia

Este documento



Wilson Romeu
Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis

GeoSampa

apa

GEC‘SET;}PE‘ * Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

Informagdes dos lotes do condominio

Setor: 001 Condominio: 03

Quadra: 047
[{]

fls. 227

Dados
Abertos

Acessar
Metadados

Acessar
Tutorlal

Fechar painel

62 de 79

rprefei‘fura.sp.g

Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

Consultar pelo n? do Cadastro do Imdvel (SQL): | 001.047.0973-1

Codigo da imagem

Ouvir Som

,D—qgt Gerar Movo Codige

SQL: 001.047.0973-1

Endereco: AV PRESTES MAIA , 241 A29 SALA 2926 - CEP: 01031-001

SQL ascendente

Nenhuma divida de imdvel ascendente encontrada

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

MNio foram encontrados lancamentos de IPTU em aberto

155930 001.047.0965-0 AV PRESTES MAIA o Nao residencial
729 SALA .
0966 | 9 | 165930 001.047.0966-9 AV PRESTES MAIA 241 o Nao residencial 54
w57 | 7 | 1es030 001 047 09677 AV PRESTES MAIA 241 AZOALA Nio residencial 54
0968 | 5 | 165030 001 047 09685 AV PRESTES MAIA 241 e Néio residencial 54
ose0 | 3 | 185030 001.047.0069-3 AV PRESTES MAIA 241 e Néo residencial 54
o970 | 7 | 165930 001.047.0870-7 AV PRESTES MAIA 241 ARt Néio residencial 54
071 | 5 | 165930 001.047.0974-5 AV PRESTES MAIA 241 RZISBLA Niio residencial 54
oor2 | 3 | 185020 001.047.0072-3 AV PRESTES MAIA 241 fean s Néio residencial 54
0973 | 1 | 165930 001.047.0973-1 AV PRESTES MAIA 241 it Néio residencial 54
oo74 | 1 | 1ss030 001.047.0974-1 AV PRESTES MAIA 241 e Naio residencial 54
729 SALA .
o975 | 8 | 165930 001.047.0975-8 AV PRESTES MAIA 241 o Naio residencial 54
0976 | & | 165930 001047 09766 AV PRESTES MAIA 241 eSS Néio residencial 54
0977 | 4 | 185030 001.047.0077-4 AV PRESTES MAIA 241 La Néio residencial 54

F 004

ICondominio:

ipo quadra:

ipo lote:
[CodLog.
[Nome logradouro:
Mamero porta.
[Complemento:
Situagdo:
Usa
rea terreno (m2}.
irea construida (m2):
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Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Fechar pail

047
0000

3

FISCAL

FISCAL

165930

AV PRESTES MAIA
24241

Condominio
2056

pa T B4 COA o
& SA0 PAULO

umero WJIMJ24404531028

15:29 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WILSON ROMEU e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011372-85.2021.8.26.0100 e cddigo fJQ13vXU.

Este documento



fls. 228

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
82Z0TESYOVYZLINCM 0Jawnu 0 qos ‘ 6Z:GT S ¥202/S0/80 Wa ope|odoioid ‘ojned oes ap opeis3 op eansn( ap [eungul @ NINOY NOSTIM Jod ayuawenbip opeuisse ‘eulblio op eidod 9 ojuawnoop a1s3

Anexo VI

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu



fls. 229

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
820TESYOVYZCINCA 0J3WNU 0 oS * 6Z:ST SB ¥202/€0/80 Wd 0pe|odojoid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feunguL @ NINOY NOSTIM Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulblo op ldgd 9 ojuswnoop ais3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu




fls. 230

820TESTOVHT NXAETOC} 0D!
CACM 0Jawinu o IP9d © 00T0'92'8' 1202’
J gos ‘ 6Z:GT Se 8'T¢0¢'S8-¢/LET
2 1202/£0/80 W1 0 TOT 0ss9o04d 0 ©
pejoooiold ‘ojne Wlojul ‘op-ojusiu
d oes ap ope;s noogelouaIsuo
3 op eonsnr 8 DJuqe/6d/rend
! p reungul a n d .U.mumMQtQ.w:—.Q i
! 3INOY NOSTI [dsh fess//:sdy
M Jod ajuawie 1y 9YS 0 8ss8de !
16Ip opeulsse * e ‘leuibio o Ju
! isse ‘eulBLio op eidod ¢ 119Ju0d ered
L ! \O @ OHC@EDUOU a
1S3

2
(9]
>
Q
IS
(7]
o
3 £
9 8
g 9
5 =
o
5 £
m g
3 g
3 R
M Q
o 3
S (]
3 jol
3 :
m —
o
< S g
- R
g 28
o 2R
s} 38
o Sa
Ly OP
S 55
S (@)
/ CE
S 55
o Js
3 IS
U,..& ms
5 [e))]
v c =
£ S Sa
s £ 8 a
23 4G
no n\uls
3= %5
”n o o
£3 s 3
mR
g2
I~
C.b
oN
o
S <
nl
OP
GS
S =
x O



fls. 231

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
820TESYOVYZCINCA 0J3WNU 0 oS * 6Z:ST SB ¥202/€0/80 Wd 0pe|odojoid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feunguL @ NINOY NOSTIM Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulblo op ldgd 9 ojuswnoop ais3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu

SALA



fls. 232

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
82Z0TESYOVYZCINCM OJawnu o0 gos ‘ 6Z:GT St 7202/€0/30 Wa ope|odojoid ‘ojned oes ap opeis3 op eINsNC ap [eungul @ NINOY NOSTIM Jod swuawenbip opeuisse ‘jeulblio op eidoo 9 ojuswnoop 81s3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu



fls. 233

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
820TESYOVYZCINCA 0J3WNU 0 oS * 6Z:ST SB ¥202/€0/80 Wd 0pe|odojoid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feunguL @ NINOY NOSTIM Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulblo op ldgd 9 ojuswnoop ais3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu




fls. 234

820TESTOVHT NXAETOC} 0D!
CACM 0Jawinu o IP9d © 00T0'92'8' 1202’
J gos ‘ 6Z:GT Se 8'T¢0¢'S8-¢/LET
2 1202/£0/80 W1 0 TOT 0ss9o04d 0 ©
pejoooiold ‘ojne Wlojul ‘op-ojusiu
d oes ap ope;s noogelouaIsuo
3 op eonsnr 8 DJuqe/6d/rend
! p reungul a n d .U.mumMQtQ.w:—.Q i
! 3INOY NOSTI [dsh fess//:sdy
M Jod ajuawie 1y 9YS 0 8ss8de !
16Ip opeulsse * e ‘leuibio o Ju
! isse ‘eulBLio op eidod ¢ 119Ju0d ered
L ! \O @ OHCGEDUOU a
1S3

2
]
>
&S}
IS
)
<
3 €
kY] &
g S
5 T
S
S €
3 o
g S
S ©
M O
> 9]
3 jol
s :
m —
o
< o
N
- 28
S 2R
hs] 2 5
S o
-~ OP
S 55
5 O
NS 5 &
S 58
< I
3 S
.- 38
S g
S T O
g 'S g o
s & o ™
RM T A
S5 $ 2
3 = 35
§e o o
£3 s 3
2 &
g3
~
)
oR
o
S <
c
OP
GS
S =
o O




fls. 235

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
820TESYOVYZCINCA 0J3WNU 0 oS * 6Z:ST SB ¥202/€0/80 Wd 0pe|odojoid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feunguL @ NINOY NOSTIM Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulblo op ldgd 9 ojuswnoop ais3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu




fls. 236

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
820TESYOVYZCINCA 0J3WNU 0 oS * 6Z:ST SB ¥202/€0/80 Wd 0pe|odojoid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feunguL @ NINOY NOSTIM Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulblo op ldgd 9 ojuswnoop ais3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu



fls. 237

"NXASTOC) 061p02 8 00T0'92°8' 1202 S8-2/ETTOT 0SS820.d 0 BWIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIdUaIBjU0DLge/Bd/elbipelsed g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIBjJu0d eled
8Z0TESYOYYZLINCAM 0JaWwnu 0 qos * 6Z:GT Se ¥202Z/S0/80 Wa ope|od0loid ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap feungul 8 NINOY NOSTIM Jod sjuswienbip opeulsse ‘[euiblio op eidoo 9 ojuswnoop 81s3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu



fls. 238

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
82Z0TESYOVYZLINCM 0Jawnu 0 qos ‘ 6Z:GT S ¥202/S0/80 Wa ope|odoioid ‘ojned oes ap opeis3 op eansn( ap [eungul @ NINOY NOSTIM Jod ayuawenbip opeuisse ‘eulblio op eidod 9 ojuawnoop a1s3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu



fls. 239

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
82Z0TESYOVYZCINCM OJawnu o0 gos ‘ 6Z:GT St 7202/€0/30 Wa ope|odojoid ‘ojned oes ap opeis3 op eINsNC ap [eungul @ NINOY NOSTIM Jod swuawenbip opeuisse ‘jeulblio op eidoo 9 ojuswnoop 81s3

—
=1

maduTguiige ¥

¥
¥
-
i
8
%

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu



fls. 240

820TESYOTYZ NXAETOC} 0D!
CINCA\ 0Jawnu o IP02 8 00T0'9Z'8" .
DU 0 QoS * 6Z:GT S8 8'T202'S8-2LET
e ¥202/€0/80 W 0 10T 0ssao0ud 0 8
pejoooloid ‘ojne wiojul ‘oprouswl
d 0es ap ope noo@erouaidu
153 Op eoNSNC 9 Ju0D.Lqe/Bd/enb
! P [eunqul o N iBipeysed g snl-dsly
! 3JNOY NOST [dsfy fesay/:sdy
M Jod ajuswi )y 8IS 0 assaoe
renBip opeuisse oe ‘[eulbuo o i

.. ! reuibuo op eidoo ¢ 113Ju0d eled

.. 10092 9 0JUBWNDO0
p 81s3

2
]
>
o
IS
)
<
a €
S S
=3 S
S =
S
S 1
S o
S S
] o
M O
= =
5 (0]
3 jol
3 2
m —
o
3 S
1..9
o % B
S @ R
3 N
S 3
= ©a
S g3
S} ° o
N o o
S [%5]
$ O
S LS
s 5 38
v < © O
g S a 2
Om o ™M
< 3 "o
=3 %5
S = =
= = o o
=& %]
Q o O
2 &
TN
~
)
o~
< N
o<
c
OP
GS
o <<
S
& O




fls. 241

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
820TESYOVYZCINCA 0J3WNU 0 oS * 6Z:ST SB ¥202/€0/80 Wd 0pe|odojoid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feunguL @ NINOY NOSTIM Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulblo op ldgd 9 ojuswnoop ais3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

BANHEIRO

Wilson Romeu



fls. 242

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
82Z0TESYOVYZLINCM 0Jawnu 0 qos ‘ 6Z:GT S ¥202/S0/80 Wa ope|odoioid ‘ojned oes ap opeis3 op eansn( ap [eungul @ NINOY NOSTIM Jod ayuawenbip opeuisse ‘eulblio op eidod 9 ojuawnoop a1s3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu




fls. 243

"NXAETOC) 001p02 8 00T0'92°'8'T202'S8-2/ETTOT 0SSad0id 0 awlojul ‘op’oluawnoodeloualajuodiuge/bd/renbipelsed; g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
820TESYOVYZCINCA 0J3WNU 0 oS * 6Z:ST SB ¥202/€0/80 Wd 0pe|odojoid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feunguL @ NINOY NOSTIM Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulblo op ldgd 9 ojuswnoop ais3

Rua Gongalo Coelho, 94, Sdo Paulo — SP Cep 03358-110 rwpericia@gmail.com

Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis
CRASP 142767/ CRCSP 1SP 346962/ CRECISP 279679 F

Wilson Romeu




Wilson Romeu
Perito Administrador/Contador e Avaliador Mercadolégico de Imdveis

ENCERRAMETO:
O presente parecer de avaliacdo é composto de 44 paginas todas de um lado so, que
subscreve esta Ultima.

Sao Paulo, 08 de marco de 2024

Wilson Romeu
Perito Judicial
Avaliador Mercadoldgico de Imdveis
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