REISIVALENTIE

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 39° VARA CIVEL DO FORUM JOAO MENDES

Processo n°: 0089418-47.2017.8.26.0100

Requerente: Condominio Edificio ltapoama

Requerido: Joaquim Aser de Souza Campos

LAURA TEIXEIRA PORTO REIS, arquiteta e urbanista, CAU A62878-6 e engenheira civil
CREA: 5063222621 nomeada nos autos de A¢ao de Despesas Condominiais as fls. 141, vem,

mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., apresentar:

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
Julho de 2024

fls. 803
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REISIVALENTIE

1. Consideragoes Preliminares

A presente acao visa estabelecer o valor de mercado mais provavel, atual e a vista dos iméveis
de matricula 64.245 (ap. 101) e 22.918 (ap. 707)

Na presente avaliagéo, assume-se que os elementos constantes da documentagéo oferecida
a signatéria estao corretos e que as informagdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e séo

confiaveis.

2. O Imovel

Os imoveis possuem as caracteristicas determinadas em documentagéo e analisadas em

vistoria:
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Processo: 0089418-47.2017.8.26.0100
Endereco: Al. Santos, 2387
Bairro: Cerqueira Cesar
Municipio: Séo Paulo
Apartamento: 101
Condominio: Edificio Guanabara
Bloco: -
Pavimento: 1°
Area Util 545
Area Comum 17,79
Area Real Total: 72,29
Fracéo Ildeal: 0,8702
Vagas: 1
Matricula: 64.245
Cadastro Municipal: -
Idade do Imével: 58
Estado de Conservacéo: G
Padréo: Simples c/ Elevador
% Vida: 97%
Coeficiente de Ross-Heidecke - k 0,0211
IUP 4,354
Foc 0,2169

Figura 1: Dados do imével 101
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REISIVALENTIE

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Processo: 0089418-47.2017.8.26.0100
Endereco: Al. Santos, 2387
Bairro: Cerqueira Cesar
Municipio: Séo Paulo
Apartamento: 707
Condominio: Edificio Guanabara
Bloco: -
Pavimento: 7°

Area Util 30,2

Area Comum 9,86

Area Real Total: 40,06
Fracéo Ideal: 0,4824
Vagas: 1
Matricula: 22.918
Cadastro Municipal: -

Idade do Imével: 58

Estado de Conservacéo: F

Padréo: Simples c/ Elevador
% Vida: 97%
Coeficiente de Ross-Heidecke - k 0,0298

IUP 4,354

Foc 0,2238

Figura 2: Dados do imével 707
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Figura 4: Imagem Aérea
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REISIVALENTIE

ARQUITE

TURA

LIVRO N? 2 - REGISTRO 13° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sao Paulo

,—-matncula ficha
64245 ' [‘ I Sao Paulo, 27 de JANEIRO de 1994

UNIDADE AUTONOMA:- APARTAMENTO N¢ 101, localizado no 12 an=-
dar ou 29 pavimento do EDIFICIO GUANABARA, & Alameda Santos
nos 2387 (entrada) e 2393 (loja), nesta Capital, no 34¢ Sub-
distrito (Cerqueira Cesar), com a area util de 54,50m?, a a-
rea comum de 17,79m?, e a area total de 72,29m2, sendo de
0,8702% a sua guota parte ideal de participagdo no terreno.
O EDIFICIO GUANABARA acha-se construido em terreno descrito
na instituicdo de condominio registrada sob ne 395 no L.8-C,

deste Cartorio.

Figura 5: Matricula 64.245 (101)

LIVRO N92 - REGISTRO 13.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS \4

GERAL de Séao Paulo

matrfcula ficha
[ 22918 ] [ 1 ] Sio Paulo,03 de MAIO de 1979

UNIDADE AUTONOMA - APARTAMENTO N® 707 localizado no 72 andar
ou 82 pavimento do EDIFICIO GUANABARA, & Alameda Santos n@s
2387 (entrada), e 2393 (loja), nesta Capital, no 342 Subdig
trito (Cerqueira César), com a Area util de 30,20m2, &rea
comum de 9,86m2 e a &rea total de 40,06m2, sendo sua quota
parte ideal de participagéo no terreno do edificiode 0,48
O EDIFICIO GUANABARA acha-se construido em terreno com a &re
1.008,00m2 descrito na instituigéo de condominio registra
da sob n2 395 no L.8-C, deste Cartdrio.
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Figura 6: Matricula 22.918 (707)

laura@reisvalentie.com.br | 11 99621 8943

24

AVAL IAQOI—M | PI—QIL.IA._} | CO\JSUITORIA

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por LAURA TEIXEIRA PORTO REIS, protocolado em 16/07/2024 as 20:29 , sob o numero WJMJ24415437338
Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00894 18-47.2017.8.26.0100 e codigo jOcxBfc9.



fls. 808

REISIVALENTIE

ARQUITETURA

Figura 5: Fachada

3. Regiao

Cerqueira César é uma regido central de Sao Paulo conhecida por sua diversidade cultural,
localizag&o privilegiada e acessibilidade. Situada proxima a Avenida Paulista, uma das principais
vias da cidade, a area € bem servida por transporte publico, incluindo varias linhas de metr6 e

onibus.

O bairro é rico em opgdes de cultura e lazer, contando com teatros, cinemas, museus e centros
culturais. Além disso, Cerqueira César € um importante polo comercial, abrigando diversas lojas,
boutiques, shoppings e galerias. A Rua Augusta, uma das vias mais conhecidas do bairro, destaca-

se pela variedade de lojas, restaurantes e pela vida noturna vibrante.

A infraestrutura de servigos no bairro é excelente, com bancos, academias, hospitais e
clinicas. Cerqueira César também possui uma éarea residencial com edificios de alto padrdo e
alguns prédios historicos, atraindo familias e estudantes devido as suas instituigdes de ensino de
alta qualidade, incluindo escolas de ensino fundamental e médio, bem como faculdades e

universidades.

A regido da Av. Paulista, onde localiza-se o imdvel é de extrema importancia para a cidade,
sendo bem visada e valorizada. Os imoveis na regido possuem grande oferta e procura se

tornando um polo atrativo para adquirir imoveis residenciais e comercias.

laura@reisvalentie.com.br | 11 99621 8943
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4. Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 26/06/2024 as 10:30 hs, onde a entrada ao condominio e aos

imoveis foi possivel.

Os imoveis, dois apartamentos, ficam localizados dentro da Edificio Guanabara, no 1° e 7°
pavimento. O edificio foi construido em 1966, e as unidades variam de 30 a 40m? com um banheiro
e uma vaga cada. O condominio ndo possui lazer, apenas entrada, hall social com escadas e

elevadores, guarita com porteiro e garagem.

. Avaliagdo Imobiliaria
Para esta avaliagdo optou-se pelo método comparativo direto de dados de mercado com

aplicagéo de fatores, uma vez que foram coletadas amostras suficientes para a avaliagéo.
Fatores utilizados para homogeneizagéo:
e Fo-de acordo com a elasticidade da amostra = 10%;

e Foc — de acordo com a idade aparente e estado de conservagédo do imével

observado;
¢ |c—de acordo com o padrao construtivo do imdvel observado;
e EC - De acordo com o estado de conservagéo

6. Formulario

A seguir serdo demonstradas as férmulas a serem utilizadas na elaboracéo da avaliagao dos

imdveis observado.
Valor do Imével: V=Au X q
Onde,
Au - area util em m*
q — valor unitario do apartamento do edificio em R$/m?.

A depreciagéo do imdvel é dada pela idade e estado de conservagéo e obtida pelo método de

Ross- Heidecke, portanto temos que:

fls. 809
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Porcentagem Vida

% de Vida= 58 = 97%

60

Figura 6: Porcentagem de Vida (101 e 707)

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R} para as tipologias deste estud
Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir(anos) | -R (%)
1.1.1 - Padrao Econdmico 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.2 - Padrao Simples
> Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 - Padrdo Médio 1
1.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 - Padrdo Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrdo Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrdo Simples
Com elevador 70 20%
e Sem elevador 60 20%
2. COMERCIAL : 213 - Padrio Medio
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
. Sem elevador 60 20%
2.1.4 - Padrdo Superior
i Com elevador 60 20%
2.1.5 - Padrdo Fino 50 20%
2.1.6 - Padrdo Luxo 50 20%

Figura 7: Padréo Construtivo

Para a obtengéo do Estado de Conservagéo (EC) utiliza-se o Quadro 1 do indice de Unidades
Padronizadas (UIP) — 2019 — Ibape SP. Por se tratar de dois imoveis 0 101 e o 707, seréa feita a
anélise de forma individual, classificando o estado de conservagéo de cada imével de forma

independente.

Para o padréo construtivo determinou-se 0 mesmo, pois ambos estdo no mesmo condominio,

possuem uma vaga de garagem, acesso a elevadores e escadas e guarita com porteiro.

Para a avaliagdo seréo utilizados os mesmos elementos para determinar o valor de metro
quadrado. A aplicacéo dos fatores seré realizada de forma independente para que os valores de

metro quadrado se apliquem aos imoveis de acordo com o seu estado de conservagao.
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ARQUITETURA

IMOVEL 707

IMOVEL 101

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Estado da

Ref. et
Edificacdo nova ou com refi geral e sub fal, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substandial, com
Entre nova e - 2
B Bhia 0.32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
g uma demao leve de pintura para recomper a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substandial
¢ | Recube 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura extema e interna.
Edificagao seminova ou com reforma geral e substandal
Entre reqular e :
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 . o
: com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. s -
extkardss che Interr:aF =._l,_ ‘reparnsdze e
E IS 18,10 trincas superficiais g sem recuperagao do
f i truturasl. E it revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacio localizada do
Necessitando de sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
. possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F ir:.'pari;:l:e‘lfks o 33,20 substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
po naturalmente. Eventualmente possa ser necessiriaa
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. RevisAo da impermeabiliazagao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
N EBarin trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacio de grande
c | dere 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagbes hidraulicas e
e it elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
importantes

das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado

Figura 8- Quadro 1-EC

O valor de K é obtido através da Tabela 2 do indice de Unidades Padronizadas (UIP) — 2019

— |bape SP, e calculado conforme abaixo.

IMOVEL 101

r

T

Estado de Conservagdo — Ec

Idade em A B C D E F G H

% da vida 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
95% 0,0738 0,0735 0,0719 0,0678 0,0604 0,0493 0,0350 0,0183
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
97% 0,0446 0,0444 0,0434 0,0409 0,0365 0,0298 0,0211 0,0110
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
99% 0,0150 0,0149 0,0146 0,0137 0,0122 0,0100 0,0071 0,0037
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

laura@reisvalentie.com.br |

Figura 9: Estado de Conservacéo
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7. Valor do Imovel:

O valor do imével 101 — Matricula 64.245 ¢ obtido através da expresséo a seguir:

Valor do Imovel:

AuXq
545 m* X R$ 10.108,86 /m?

R$ 9950.932,60

Guanabara:

Figura 10: Formula do valor do imovel

Portanto, para julho de 2024, o valor avaliado do imével de numero 101 do Edificio

R$ 350.000,00

Quinhetos e Cinquenta Mil Reais

Figura 11: Valor da avaliagéo do imovel

O valor do imével 707 — Matricula 22.918 ¢ obtido através da expresséo a seguir:

Valor do Imovel:

AuXq
30,2 m* X R$ 10.108,86 /m?

R$ 305.287,42

Guanabara:

Figura 12: Formula do valor do imovel

Portanto, para julho de 2024, o valor avaliado do imével de numero 707 do Edificio

R$ 310.000,00

Trezentos e Dez Mil Reais

Figura 13: Valor da avaliagéo do imovel
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QUADRO RESUMO

Processo:  0089418-47.2017.8.26.0100

Requerente: Condominio Edificio ltapoama

Requerido:  Joaquim Aser de Souza Campos

Dados do Imovel:
Enderego: Al Santos 2387 - Ap. 101
Municipio:  Sao Paulo

Caracteristicas:
Apartamento Area (m?): Observacoes:
101 54,5 1 vaga

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Documentacao relativa ao imovel:
- Cadastro Municipal: -
- Matricula: 64.245

Resultado da Avaliagao:
R$550.000,00
Quinhetos e Cinqueta Mil Reais

Data-base: jul-24

Figura 14: Imovel 101
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ARQUITET

QUADRO RESUMO

Processo:  0089418-47.2017.8.26.0100

Requerente: Condominio Edificio ltapoama

Requerido:  Joaquim Aser de Souza Campos

Dados do Imovel:

Enderego: Al Santos 2387 - Ap. 707
Municipio:  Sao Paulo
Caracteristicas:

Apartamento Area (m?): Observacoes:

707 30,2 1 vaga

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Documentacao relativa ao imovel:
- Cadastro Municipal: -
- Matricula: 22.918

Resultado da Avaliagao:
R$310.000,00
Trezentos e Dez Mil Reais

Data-base: jul-24

Figura 15: Imovel 707

|c":i..'l'r'}."::\' ';'-\.-',"||('- \tie com. 11 Q J[ 21 8a42
AVALIAC f?lL |(| %:CD\JHW TURM

fls. 814

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por LAURA TEIXEIRA PORTO REIS, protocolado em 16/07/2024 as 20:29 , sob o numero WJMJ24415437338
Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00894 18-47.2017.8.26.0100 e codigo jOcxBfc9.



fls. 815

REISIVALENTIE

8. Quesitos - Fls. 777/778:

1) Queira o Sr. Perito descrever as caracteristicas de
localizagao dos imoéveis, bem como da regiao onde se encontram
inseridos, mencionando os melhoramentos ja havidos e aqueles
previstos para o entorno.

2) Queira o Sr. Perito classificar o bairro de localizagao do
imovel por categoria de classe de renda econdémica (A, B, C ou D).

3) Queira o Sr. Perito descrever o estado de conservacao dos
referidos bens.

4) Queira o Sr. Perito descrever as caracteristicas,
dependéncias e acabamentos construtivos dos imdveis em
questao.

5) Queira o Sr. Perito descrever as areas comuns dos edificios
onde se encontram os imoveis penhorados.

6) Queira o Sr. Perito informar se o fato de os iméveis se
localizarem préximos a Avenida Paulista agrega valor de mercado?

7) Queira o Sr. Perito indicar qual o valor de mercado dos
imoéveis em questao.

8) Queira o Sr. Perito informar qual o método de avaliagao
utilizado para indicar o valor de mercado dos imdveis penhorados.

R: Os itens mencionados acima sao detalhadamente abordados no Laudo de Avaliagao.
Portanto, ndao ha necessidade de responder individualmente a cada quesito, pois todos

estao contemplados no contetudo do Laudo.
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9. Consideragoes F
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O presente Laudo Técnico consta com 13 (treze) paginas, com esta ultima datada e assinada.

Em anexo, relatério fotografico, amostras e calculos completos.

Séo Paulo, 16 de julho de 2024

/pf"t —

Arq. Eng. Laura Teixeira Porto Reis

~

|

Cau: A62878-6
Crea: 5063222621
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