fls. 99

HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL - SAO PAULO/SP

REF.: PROCESSO N2 1023211-49.2017.8.26.0100
CONTROLE: 2017/000448
ACAO: EXECUCAO DDE TIiTULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS
CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO BARTIRA
REQUERIDO: MARIA THEREZINHA SILVA (ESPOLIO)

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP —
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos Autos da Acdo: EXECUCAO DDE TITULO EXTRAJUDICIAL —
DESPESAS CONDOMINIAIS, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO BARTIRA, em
face de MARIA THEREZINHA SILVA (ESPOLIO), apés a analise dos documentos,
realizacdo de vistoria no imével, pesquisa de valores de imdveis e levantamento
de indices especificos da construcdo civil, vem, respeitosamente, apresentar a

Vossa Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatdrio conclui o valor de mercado para venda do imodvel:
apartamento n° 62, no 62 andar, no "Edificio Bartira", situado na Rua
Conselheiro Crispiniano, n? 94, Centro, no 72 Subdistrito - Consolagdo, Sdo
Paulo - SP, considerando suas condi¢gdes como livres e desembaracadas de
quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza, pelo valor aferido

de:

RS 180.000,00, para o més de JANEIRO de 2019.

2. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 69, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e
criteriosa determinacdao do valor do imével penhorado (Decisdo de fl. 69),

objeto da presente acao, a saber:

Apartamento n° 62, no 6°
andar, no "Edificio Bartira", situado
na Rua Conselheiro Crispiniano, n® 94,
Centro, no 72 Subdistrito -

Consolagdo, Sdo Paulo — SP
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagdes Basicas

Localizagao do imével:

Rua Conselheiro Crispiniano, n? 94

Numero da matricula:

n2 48.267 do 52 Oficial de Registro de
Imodveis de Sao Paulo

Vias publicas que complementam a

Rua Sete de Abril, Rua Coronel Xavier

quadra: de Toledo e Praga Ramos de Azevedo
Bairro: Centro, 72 Subdistrito - Consolacao
« s . ~
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3.2. Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Sao Paulo, o local
onde se encontra o imdvel estd assim enquadrado:

Setor: 006.

Quadra: 025.

indice Fiscal: RS 5.488,00, para o exercicio fiscal de 2019.

3.3.Zoneamento

O imdvel esta localizado em Zona de Centralidade — ZC, nos termos da Lei

16.402, de 22 de margo de 2016.

3.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SImM NAO

Energia elétrica:

Telefone:

Gas:

Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentagao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

X[ X[ X| X[ X|X| X|X|X|X|X

lluminagao publica:
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3.5. Circunvizinhanga

O imével localiza-se na regiao central da capital, distando cerca de 1,0 km
do marco zero (Praca da Sé) da cidade de Sdo Paulo. O local apresenta
caracteristicas de uso misto, com densidade demografica alta, sendo composto,
majoritariamente, por edificios residenciais, comerciais e institucionais, além de
algumas residéncias térreas e assobradadas e constru¢des para uso comercial e
de prestacdo de servicos. Destacam-se, nas proximidades, a P¢a. Ramos de
Azevedo, o Viaduto do Chd, o Anhangabau, a Av. Vinte e Trés de Maio, Av. Nove
de Julho, Pca. da Republica, Av. Ipiranga, Rua da Consolacdo, o Theatro
Municipal, o Shopping Light, a Prefeitura da Cidade de S3ao Paulo e a Estacdo

Anhangabau do Metro.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

FORMA REGULAR X

IRREGULAR

FRENTES UMA FRENTE X

DUAS FRENTES

ESQUINA

TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO X

BREJOSO

NAO IDENTIFICADO
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DECLIVIDADE NIVEL X

ACLIVE/ DECLIVE SUAVE

ACENTUADO

O terreno no qual foi implantado o CONDOMINIO EDIFICIO BARTIRA
apresenta frente de 14,30m para a Rua Conselheiro Crispiniano, encerrando a
area total de 519,00 m2. Encontra-se guarnecido por muro de alvenaria em

todas as divisas.

u';Sﬂﬁow‘ Diogaderma
7 f ag
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708 el N
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4.2.Benfeitorias

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGAO

N2 PAVIMENTOS 08 ANDARES + TERREO
GARAGEM NAO POSSUI
CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUCAO ALVENARIA X
MADEIRA
OUTROS
TELHAS CERAMICAS X
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA
OUTROS
IDADE 83 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ APARTAMENTO/ SIMPLES

O CONDOMINIO EDIFICIO BARTIRA foi construido ha 83 anos e é
constituido por bloco Unico, com 08 andares de apartamentos, com 09

apartamentos por andar, totalizando 72 unidades habitacionais.

No nivel térreo do edificio, hd dois saldes comerciais de uso e acesso

independentes do condominio.
O acesso para pedestres ocorre através de portas metadlicas, junto a
calcada da R. Conselheiro Crispiniano. O controle de acesso se da na portaria,

posicionada no hall do térreo.

A edificacdo esta implantada de forma a ocupar quase todo o terreno,

mantendo apenas dois patios desocupados, no centro do lote, para,iluminagao
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e ventilacdo das unidades habitacionais. As paredes externas do edificio

possuem revestimento de massa com pintura.

O condominio nao possui garagem. Assim, o imdvel avaliando — apto. n2

62 do 62 andar — nao possui vaga de garagem.

O condominio ndo possui itens de lazer. Como itens de seguranca, o
condominio conta com cameras de monitoramento e interfone de comunicagao

com os apartamentos, além do acesso controlado na portaria.

As unidades habitacionais sdao atendidas por 02 elevadores com

capacidade para 400kg cada um.

O hall social, no pavimento térreo do EDIFICIO BARTIRA, apresenta piso
revestido por ceramica e granilite, paredes com pintura sobre massa, teto com
pintura e rodateto de gesso e portas de ferro com vidro. O hall do 62 andar do
edificio apresenta piso revestido por cerdmica, paredes com pintura sobre

massa, teto com pintura e janelas de ferro com vidro.

Inobstante a notificacdo formal (em anexo) deste signatdrio entregue na
portaria do condominio, a fim de agendamento para vistoriar a unidade em
questdo, nao foi possivel acessar o interior do imével objeto da avaliacdo —
apto. 62, do 62 andar do Edificio Bartira — tendo sido vistoriada unidade
equivalente — apto. 17. Em face dos documentos juntados, informacgdes colhidas
no local, vistoria das areas comuns e unidade equivalente e pesquisas

realizadas, foi possivel efetuar adequada avaliagao do imével em questao.
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De acordo com a vistoria pericial realizada ao apto. 17 do 12 andar do
EDIFICIO BARTIRA, imdvel equivalente ao objeto da avaliacdo, foi possivel

constatar os seguintes ambientes e respectivos acabamentos:

SALA / DORMITORIO

- piso revestido por taco de madeira;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto com pintura;

- porta de madeira e janelas de madeira e vidro.

BANHEIRO

- piso revestido por ceramica;

- paredes pintadas a latex e revestidas por ceramica;
- teto com pintura;

- porta de madeira e janela de ferro e vidro.

COZINHA

- piso revestido por ceramica;

- paredes pintadas a latex e revestidas por ceramica;
- teto com pintura;

- porta de madeira e janela de ferro e vidro.

4.3.Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
guais se destaca a Matricula N2 48.267, do 52 Cartério de Registro de Imdveis
de S3ao Paulo, o apartamento 62, do 62 andar do Ed. Bartira, apresenta as

seguintes areas:
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Area privativa = 37,87 m’;
Areas comuns =17,13 m%
Area Total = 55,00 m>;

Fragao ideal de terreno = 0,0140075.

O imdvel se enquadra no padrdo construtivo simples, de conformidade
com o item 1.3.2, do Grupo 1.3 - Apartamento, da classificacdo do estudo
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO — IBAPE/SP, elaborado
em 2002 e atualizado em agosto de 2007. Seu estado de conserva¢ao enquadra-
se na classificacdo necessitando de reparos simples (e), depreciacdo 18,10% — de
acordo com o quadro de classificacdo de Heideck, relativo ao estado de
conservagao das edificagdes. Sua idade aparente é de 50 anos, resultando em

um fator de adequacdo ao obsoletismo (Foc) de 0,355.

5. AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do Imével em questdo foi alcancado com a aplicacdo do Método
Comparativo Direto a partir de dados e informacdes sobre ofertas para a venda
de unidades no Ed. Bartira e seu entorno, obtidas junto a proprietarios e

imobilidrias que atuam na regiao.
A adocdo do Método Comparativo Direto para a avaliacdo do imdvel foi
recomendavel, no presente caso, em virtude das caracteristicas especificas

registradas na regido do Ed. Bartira, onde se verifica quantidade suficiente de
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unidades em oferta para a venda.

Ainda em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado o
enquadramento do imdvel em padrdao construtivo simples, de conformidade
com o mencionado estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, do
IBAPE/SP, assim como todos os elementos comparativos foram classificados de
acordo com suas caracteristicas.

As pesquisas de valores efetuadas no local encontram-se especificadas
no Anexo Il do presente Laudo e forneceram, para janeiro de 2019, o valor
unitario de RS 4.764,93/m? para a area construida privativa do apartamento em
guestao.

Aplicando-se a formula normativa, obtém-se:

V=S xgq, onde:

S = adrea do apartamento;

g = valor unitario médio da construcao.

Substituindo-se, obtém-se:

V =37,87 m’>x RS 4.764,93/m*
V =R$ 180.447,77

Nestas condi¢des, o valor de mercado do imdével em questdo, em

numeros redondos, passa a ser de:
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VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 180.000,00
(CENTO E OITENTA MIL REAIS)
JANEIRO/2019

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliagdo atinge a seguinte

especificacdo:

Grau de Fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Caracterizacao do Imodvel Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 06
Identificacao dos dados de mercado: Apresentacdao de informacdes relativas a
todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,50 a 2,00
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Tabela 3 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores

. Grau
Item Descrigao
1 ] |
. Completa quanto aos o . «
Caracterizagdo do Completa quanto a todos L Adogdo de situagdo
1 L . . fatores utilizados no .
imovel avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
) de dados. de mercado, 12 5 3
efetivamente =
utilizados
Apresentagdo de Apresentacdo de
informagdes relativas a informacgoes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificagdo dos dos dados analisadas, informacgdes relativas a caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizagcdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau Ill sdo obrigatodrias:

a) Apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem
como das fontes de informacao;

c¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia
central.

Para fins

de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentacado, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau I, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos
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obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagao no caso de
utilizacdo de tratamento por fatores

Graus 1 Il 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no .
- . . ) Todos, no minimo no
Itens obrigatorios os demais no minimo no grau |l e os demais no rau |
grau ll minimo no grau | &

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 10 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 2 pts, item 3 — 3 pts, item 4 — 2 pts) — e em atendimento a Tabela 4, a

avaliagdo enquadra-se no Grau Il de Fundamentagao.

Quanto ao Grau de Precisao, tem-se o seguinte:

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizagdo através de tratamento por
fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica

Descrigao Grau
¢ in T |
Amplitude do int lod fi de 80%
mplitude om'erve?o e con |rimg§ e 80% <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau lll de Precisao.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 /5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 113

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2019 as 18:10, sob o nUmero WJMJ19400349017

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023211-49.2017.8.26.0100 e codigo 64881C2.



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 16 (dezesseis) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 03 anexos, a saber: Anexo |, com fotos do edificio e
do interior do apartamento vistoriado; Anexo Il, com elementos da pesquisa de

valores imobiliarios; e Anexo Ill, com notificacdo entregue no local.

Sao Paulo, 15 de janeiro de 2019.

- = o

Arquiteto e Urbanista\Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de S3o
Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

Pés-Graduacgdo em Pericias e Avaliagdes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuagdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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