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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO
FORUM JOAO MENDES JUNIOR.

Processo n2 1046296-06.2013.8.26.0100/01

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto,
perito nomeado nos autos do

CUMPRIMENTO DE SENTENCA

que

CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA

move contra
JUSSARA MARIA AMARAL CALDEIRA,

tendo vistoriado o condominio onde se encontra o imdvel em apreco e coligido os
elementos que entendeu necessarios para avalia-lo, vem, mui respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia para apresentar as conclusées a que chegou,

consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE AVALIAGAO
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1.

2,

3.

CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata o presente de Acao de Cumprimento de
Sentenca que CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA, propds contra
JUSSARA MARIA AMARAL CALDEIRA, visando a quitagdo de cotas
condominiais pendentes, referentes ao apartamento n® 141, localizado no 14°
andar do mencionado edificio.

As fls. 126-130 dos autos encontra-se juntada a
Certiddo da Matricula do imével em aprego, de n°® 57744 do 13° Oficial de
Registro de Imoveis de Sdo Paulo, em cuja averbagédo de n° 8, consta sua
Penhora.

Em r. despacho as fls. 131 dos autos este signatario
foi nomeado perito judicial para a realizacdo da avaliacdo do imével retro

mencionado.

Através de mensagem eletrénica as fls. 154 dos
autos, este signatario foi intimado a dar inicio aos trabalhos periciais.

OBJETIVO

O presente laudo visa avaliar o imovel supra

identificado e submetido a penhora estabelecida nestes autos.

VISTORIA

A vistoria ao imével objeto do presente laudo, foi
agendada nestes autos para ser realizada no dia 16/10/2023, ocasido em que o
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signatario esteve no CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA, local onde se
localiza o imdvel, na tentativa de vistoria-lo.

Chegando ao local no dia agendado, este perito
manteve contato telefénico com moradora do apartamento n® 141, ocasido em
que lhe foi informado que a vistoria no interior do mesmo nao seria autorizada.

Dada da impossibilidade de vistoriar o interior do
apartamento n® 141, mas contando com a permissdo da administragdo do
Condominio, foi possivel fazer o registro fotografico da porta de entrada do
apartamento, das areas comuns do CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA,
assim como do interior de outra unidade condominial, apartamento n® 111,

situado na mesma prumada do apartamento ora avaliando.

Desta forma, a avaliagdo se dara conforme dispde o
item 7.3.5.2 da NORMA BRASILEIRA — ABNT NBR 14653-2 — AVALIACAO DE
BENS — Parte 2: Imédveis, abaixo reproduzido, onde os aspectos internos do
imével avaliando serdo presumidos a partir de vistoria de outra unidade do

edificio e informagdes da administragdo do condominio.

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado
no laudo de avaliagdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode
ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou
fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descrigdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de areas
comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagbes da respectiva

administragdo

c) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de areas
comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagbes da respectiva

administragdo;

d) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

Reproducao do item 7.3.5.2 da NORMA BRASILEIRA — ABNT NBR
14653-2 — AVALIACAO DE BENS - Parte 2: Imoveis
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3.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL E CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se do Apartamento n® 141, localizado no 14°

andar do CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA, situado na Rua Alves

Guimaraes n*2 623 e 635 — Pinheiros — Sdo Paulo/SP.

A \ ~ 8y

- Fonte: Map’é Digital da Cidade de Sao Paulo

LOCAL: Rua Alves Guimardes n* 623 e 635 — Pinheiros — Sdo Paulo/SP.
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Planta Detalhe
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O referido CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA
esta inserido na quadra delimitada pelas Ruas Alves Guimardes, Teodoro
Sampaio, Cristiano Viana e Cardeal Arcoverde, logradouros estes dotados dos
principais melhoramentos publicos.

A regido circunvizinha caracteriza-se pelo uso misto:
residencial/comercial, de padrdo meédio, com farta presengca de
estabelecimentos comerciais, farto transporte publico, com a presenca de
equipamentos de uso institucional.

Conforme se observa na planta de zoneamento,
abaixo reproduzida parcialmente, conforme Lei de Uso e Ocupagado - Lei
Municipal n® 16.402/2016, o imdvel esta inserido em Zona de Centralidade —
ZC, cujos parametros de ocupacao encontram-se no Quadro 3, anexo a
referida Lei e reproduzido, parcialmente, em seguida:

LOCAL DO
IMOVEL

ZEU)

Fonte: Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
MAPA DE ZONEAMENTO DA CIDADE (parcial)
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Quadro 3 - Pardmetros de ocupag¢do, exceto de Quota Ambiental

.Coeﬁa.eme df Taxa de Ocupagao Maxima Recuos Minimos {metros)
p Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais ixima de
TIPODEZONA | ZONA (a) ca | ca | A E:;: ::: 0o para ol ‘:,e‘:,:::: Frente ::t;:::o Airats w:::w
minimo | basico | Maximo 500 igual ou supen;:r (Fstios) i TEnSE B adrﬁc?;io \inildade
(m}) rhetms? a 500 metros’ iguala 10 superior a (metros?)
SR 10 metros
% 7r0 ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3{j) 20
I ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 KA NA 34 40
E ZEUP ZEUP {1:) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 340 NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 34j) NA
z ZEM 0,5 1 2 (d} 0,85 0,70 28 NA NA 3{j) 20
é ZEm ZEMP 05 1 2 (e 085 070 28 NA NA 3 {) 40
e 03 1 2 085 070 48 3 NA 3] NA
ZC ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 34 NA
ZC-ZLIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 34j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 34 NA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 34j) NA
ZLOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 34j) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 34j) NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 4j) NA
2 i ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3{j) NA
S ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 4j) NA
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
ES ZEIS-1 05 1 2,54f) 0,85 0,70 NA 5 NA 34j) NA
g ZEIS 2 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 34j) NA
ZEIS ZEIS 3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 34j) NA
ZEIS-4 NA 1 2 th) 0,70 0,50 NA 5 NA 3 4j) NA
ZEIS-5 0,5 1 4{f) 0,85 0,70 NA 5 NA 34i) NA
ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 34j) NA
20E ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
ZPI-1 0,5 i 1.5 0,70 0,70 28 5 3 NA
b ZPI-2 NA 1 1,5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
2 ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
< ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
z ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
E ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
@ ZPDS
o ZPDSr NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
; EREES AVP-1 NA ‘.(] {9 ) {k) 28 NA NA 3 :j] NA
= AVP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA 3{j) NA
@ o | INSTITU Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 3{j) NA
2 5 CIONAIS Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 34j) NA
g & AC-1 NA 0,6 0,6 0,6 0,6 20 5 3 3 NA
@ CLUBES
< AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA

3.2. CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO EDIFiCIO VIA COLOMBA

O CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA, trata-se

de um condominio predominantemente residencial, apresentando também

finalidade comercial, constituido de 03 (irés) subsolos, pavimento térreo, 17

(dezessete) pavimentos superiores e cobertura, apresentando a seguinte

composicao de areas privativas:

e 32SUBSOLO : 15 (quinze) vagas de garagem;

e 22 SUBSOLO : 20 (vinte) vagas de garagem e 6 (seis) lojas no nivel da

Rua Teodoro Sampaio;
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e 12SUBSOLO : 21 (vinte e uma) vagas de garagem

e DO 1% AO 16° ANDARES (tipo) : 3 (Trés) apartamentos por andar,
totalizando 48 unidades;

e 172 ANDAR : Parte inferior de 3 (trés) apartamentos DUPLEX;

e COBERTURA : Parte superior de 3 (trés) apartamentos DUPLEX

7

O Edificio Via Colomba é servido por 2 (dois)
elevadores, apresentando como areas de lazer/convivéncia no pavimento

térreo:

e Saldo para Festas;

e Salbes de Estar e Jogos;

e Sauna;

e Sanitarios masculino e feminino;
e Churrasqueira;

e Piscinas infantil e de adultos;

e Area de Recreacdo Infantil;

e Play Ground.

3.3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Como ja descrito em item anterior, o imovel
avaliando trata-se do apartamento n® 141, localizado no 14° andar do
CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA, situado na Rua Alves Guimaraes n%
623 e 635 — Pinheiros — Sdo Paulo/SP, objeto da matricula n® 57744 do 13°
Cartério de Registro de Imoéveis de Sao Paulo, cuja copia parcial segue
reproduzida abaixo em Figura 1:
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13° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de ?'_q”
ulo, Republica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 -
gistro Geral, consta a matrnicula do seguinte teor:

yalea _IVRO NQ2~REGISTRO 13.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
[ 57744 ' ( ' Sdo Paulo, 08 de JANEIRO de 1990

(UNIDADE AUTONOMA:- APARTAMENTO Ne 141, localizado no 149 an-
dar do EDIFICIO VIA COLOMBA, 3 Rua Alves Guimardes nos 623 e
635 (entrada), esquina com a Rua Teodoro Sampaio n2s 706,710,
712, 716, 718 e 722 (lojas), nesta Capital, no 202 Subdistri

to (Jardim América), & direita de quem da Rua Alves Guimardes

olha para o prédio, tendo a &drea real privativa de 89,66m?,a
area real de usc comum de 40,685m?, a area real total de‘
130,345m2, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 1,5342% no |
terreno e demais partes comuns do condominio. O EDIFICIO VIA

COLOMBA acha-se construido em terreno com a area total de
1.262,50m2, descrito na matricula n? 50151, deste Cartdrio. |
PROPRIETARIA:~- ENPLANTA ENGENHARIA LTDA., com sede nesta Ca—-i
pital, 3@ Rua do Rocio n? 351, 20 andar, inscrita no CGC sob|
ne 50.253.541/0001~08. |
REGISTRO ANTERIOR:- R.1l2 nas matriculas nos 38396 a 38398, e
R.8 na matricula n® 50151.

Contribuinte n? 013.021.0273-7

0 OFICIAL /
/W

Bel Pedro de Barrosﬁvclra

k a sequir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/UTBID-GH26K-275WZ-UBWM3
FRNANRED BT rivensbdr:dustinn 28 $G2iaissSen Sy ko wieeaiads WIM342083 #sotb:22 , sob o nimero WJMJ23413866486
brirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046296-06.2013.8.26.0100 e cédigo FEFBB7BC.

Figura 1 — Matricula n® 57744 (Parcial) — 13° Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo — SP.

Contando com as seguintes areas:

e Area privativa: 89,660 mz;
e Area comum: 40,685 m?
e Area total: 130,645 m2.

Correspondendo-lhe a fracao ideal do terreno de 1,5342%

Saliente-se que o apartamento ora avaliando nao
dispbes de vaga de garagem, tendo sido ela, conforme informacbes da

administragdo do condominio, comercializada em data pretérita.
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Junto a Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imével

é langado sob o numero de Contribuinte: 013.021.0313-1, conforme Certidao

de Dados Cadastrais abaixo colacionada:

-I-.’.' .I

SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

Contribuinte(s):

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area nao incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m2):
Area ocupada pela construgao (m?):
Ano da construgao corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgao:

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construgao:

Base de calculo do IPTU:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

R ALVES GUIMARAES, 623 - AP 141
JARDIM AMERICA EDIFICIO VIA COLOMBA CEP 05410-001
Imovel localizado na 1* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R ALVES GUIMARAES, 623 - AP 141
JARDIM AMERICA EDIFICIO VIA COLOMBA CEP 05410-001

CPF 042.699.998-37 JUSSARA MARIA AMARAL CALDEIRA

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

Cadastro do Imével: 013.021.0313-1

1.263 Testada (m): 50,50
0 Fracao ideal: 0,0154
1.263

131 Padrao da construgao: 2-C
411 Uso: residéncia

1989

9.522,00
3.144,00

359.650,00

0,00
263.593,00
623.243,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 02/01/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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O apartamento n® 141, localizado no 14° andar, é
composto pelas dependéncias abaixo discriminadas, conforme planta baixa

colacionada na sequéncia:

e Sala para dois ambientes (Estar e Jantar);
e Terracgo;

e Suite

e 2 (dois) dormitorios;

e Banheiro social;

e Lavabo;

e Cozinha;

e Area de Servigo com Quarto e Banheiro.

Planta Baixa do Pavimento Tipo — na prumada do Apartamento n® 141

11

Rua Bagé, n® 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-8688
CEP 04012-140 cel.: (011) 99611-7852

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2023 as 14:59 , sob 0 nimero WJIMJ23421840474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046296-06.2013.8.26.0100 e cédigo V1BeOVhe.



fls. 170
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Para efeito de avaliagdo, com base nos detalhes
construtivos observados, o apartamento avaliando pode ser enquadrado na
classificacao “Apartamento Padrao Médio”, Faixa Médio, segundo o trabalho
denominado “INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS - 2019 - IBAPE/SP”, a

seguir parcialmente reproduzido:

TNDICE- UNIDADES PADRONEZADAS

112  PADRAO MEDIO

Edificios com quatm ou mais pavimentos aprsentandoalguma procupag@o com afomae a
funcionalidada arquitetdnica, principalmeanta no tocante a distribuigao interna das unidadeas,
am geral, quatro por andar. Dotados de elkevadores de padrao médio (social e sanvigo), geak
menta com acessos @ circulazao pelo mesmo comador. As dreas comuns aprasantam acaba-
mentos de pad@o médio @ podem conter salode fastas e eventualmente quadm@sde espor-
tasa piscinas.alkm de guarita e apartamento da zelador. Fac hadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicagao da pastilhas, ceramicas, ou equ ivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha drea da senvign con jugada, dois ou trés
domnitdrios (podando um dales ter ban heiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podando possuintambém, dependéncias pam@ empregada.

Caractenzam-se pala utilzagdo de matenais construtivos e acabamentos de boa qualidade,

porém padronizadose fabricadosem escala comer @l tanto nas dreas privativas como nas de

usocomum,tais como:

« Pisas:taco,campete de madeim ou &t flico, ceramica, placas de g@anito.

Paredes: pintura |3tex sobre comida ou gessaazukjos de padr@ocomercial.

» Instalagdes hidraulicas: com pletas, atendando disposicao basika, com pegas sanitérias e
seus respactivos componentes de padrocomercial, servidos poraguafra podendo dispor
de aquecedor individual.

« Instalagies eldtricas:com pletase comalguns cir uitos indepandentes satisfazendo distri-
buizao basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusdo de pontos pa@
telefone e televisao,

Esquadnas: caixilhos da ferroou de alum n io; venazianas de alum in io ou PYC com dimen-
sheas padronizadas.

.
3
<
-
3
-~
-
A

e Wntervalo deIndices - Pc_
Padran — S S
' Minimo I Médio I Maame
Semn ekvador 2828 4,218 4440
1.13 - Paddo médio
Com elkvador 4,568 5075 5553
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A idade da edificacao a ser adotada € 34 anos e 0
estado de conservacao pode ser considerado em conformidade a referéncia
“C”, qualificada no Quadro 1 do mencionado estudo do IBAPE/SP (reproduzido

a seguir) como: “Regular”.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
| | Eewdads acteristic
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
i Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B R 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
*9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou mdmg&dew
C | Regular 252 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser
: apenas com reparos de eventuais fissuras superficlals
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
D i:::s:(g:l:; :le 809 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparos simples N com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficials e
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura Interna e externa, apos reparos de fissuras e
E "“""mll"’ 1810 | trincas superficisls generalizacsas, sem recuperacio do
¢ sistema estruturasl Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, ap6s reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
Necessitando de sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
F | reparos simplesa 33,20 possam ser restauradas mediante a revisio e com
substitiucao eventual de algumas pegas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras
Necassitando trincas, com estabilizagio e/ou recuperacio de grande
G | dereparos 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
importantes das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
Impermeabilizacdo ou no telhado
Necessitando Ediﬁcg;bo cujo estado geral seja rec_uperado com
de reparos estabilizagao e/ou recuperagao do sistema estrutural,
H | mportantes 75.20 subsmulcu? da regularizagdo da alvenaria, reparos de
dificaci y fissuras e trincas, Substituicao das instalagoes hidraulicas
DI e elétricas. Substituigao dos revestimentos de pisos €
valor paredes. Substituicio da impermeabilizagio ou do telhado.
1 | Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
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3.4. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto n21 - Vista frontal do Edificio Via Colomba, situado na
Rua Alves Guimardes n® 623 e 635 — Pinheiros
— Sao Paulo/SP, cujo apartamento n® 141 é o
objeto da presente avaliagao.

Foton®2- Vista da numeracado oficial do Condominio
Edificio Via Colomba.
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Via Colomba.
oposto ao da Foto n® 3.
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Vista externa da portaria do Condominio Edificio
Via Colomba, situado na Rua Alves Guimaraes
n% 623 e 635 — Pinheiros — Sao Paulo/SP.

A Ve L

|

Foto n26 -

Vista do portdo de acesso a garagem do
Condominio Edificio Via Colomba, situado na
Rua Alves Guimaraes n®® 623 e 635 — Pinheiros
— Sao Paulo/SP.
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Foton®7 - Vista interna da portaria do Condominio Edificio
Via Colomba.

Foton®8 - Vista da porta de entrada social do Condominio

Edificio Via Colomba.
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Foto n29 -

Vista parcial do hall Social, no pavimento térreo
do Condominio Edificio Via Colomba.

Foto n210 -

Vista parcial do hall Social do 14° andar do
Condominio Edificio Via Colomba, onde se situa
o apartamento n® 141, objeto do presente laudo
de avaliacéo.
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Foton211-  Vista da porta de entrada do apartamento n® 141
do Edificio Via Colomba, objeto do presente
laudo de avaliagéo.

Foton212- Vista da numeragdo oficial na porta do
apartamento objeto do presente laudo de

avaliacao.
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Foton215-  Vista parcial do hall Social do 11° andar do
Condominio Edificio Via Colomba, onde se situa
0 apartamento n® 111, vistoriado por similaridade
com o apartamento n® 141, objeto do presente
laudo de avaliagéo.

Foton216 - Vista da numeragéo oficial na porta de entrada
do apartamento.
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Foton®17 -  Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Porta de Entrada e Porta
da Cozinha.

Foton218 -  Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Sala e Porta de acesso
ao hall de distribuicdo dos dormitérios.
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Foton219-  Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Sala e Terraco.

Foton®20- Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Terraco da Sala.
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Foto n®21-  Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Hall de distribuicdo dos
dormitorios.

Foton222-  Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Banheiro Social.
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Foton®23-  Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Banheiro Social.

Foton®24 - Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Banheiro Social.
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Foton®25- Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Dormitério 1.

Foton®26 - Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Dormitério 1.
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Foto n®27 -  Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Dormitério 2.

Foton?28 - Vista parcial externa do Condominio Edificio Via
Colomba, a partir do Dormitério 2 do
Apartamento n® 111 — Piscinas.
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Foton®31- Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Suite.

Foton®32- Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Banheiro da Suite.

29
Rua Bagé, n® 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br tel.: (011) 5579-8688
CEP 04012-140 cel.: (011) 99611-7852

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FRANCISCO BUENO PINHEIRO FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2023 as 14:59 , sob 0 nimero WJIMJ23421840474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1046296-06.2013.8.26.0100 e cédigo V1BeOVhe.



fls. 188
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n® A4253-6

Foton®33- Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Cozinha.

Foton®34 - Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Cozinha.
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Foton®35- Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Porta entre a Cozinha e a
Area de Servico.

Foton236 - Vista parcial interna do apartamento n® 111 do
Edificio Via Colomba — Area de Servico.
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Foton?37 -  Vista parcial da caixa de escadas no 112 andar
do Edificio Via Colomba.

Foton®38- Vista da identificagdo do andar na caixa de
escadas do Condominio Edificio Via Colomba.
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Foton241-  Vista parcial interna do Edificio Via Colomba —
Portdo de acesso a Garagem, a partir da Rua
Alves Guimaraes, no 12 subsolo.

Foton?42-  Vista parcial interna do Edificio Via Colomba —
Vagas de Garagem no 12 subsolo.
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Foton243- Vista parcial do Condominio Edificio Via
Colomba — Sala de Reunides.

Foton®44- Vista parcial do Condominio Edificio Via
Colomba — Area da Churrasqueira.
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Edificio
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Portada S

Vista parcial
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Via
Via
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(011) 99611-7852

tel
cel.:
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Edificio
Edificio
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do Condominio

do Condominio
Colomba — Salao de Festas.
Email: Ifbpfranco@uol.com.br

Colomba — Salao de Festas.

Vista parcial
Vista parcial

Foto n%51 -
Foto n252 -
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Edificio
Edificio

do Condominio

do Condominio
Colomba - Playground.

Colomba - Playground.
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Vista parcial
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4. AVALIACAO
41. CRITERIOS

Na presente avaliacdo serdo observadas as
preconizagdes constantes da “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS” - IBAPE/SP 2011, além das orientacées gerais da “NORMA DE
AVALIACAO DE BENS” - NBR 14.653-2 da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT.

Para determinagcao do valor do imével sera utilizado
o denominado Método Comparativo Direto, através do qual o valor unitario de
venda serd determinado por meio da comparagdo direta com dados de
elementos assemelhados, atualmente expostos a venda no livre mercado
imobiliario.

Os dados desses elementos comparativos, 0s
célculos e critérios de homogeneizacao, além do tratamento estatistico da
amostra, vao apresentados na pesquisa de valores a seguir:
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4.2. PESQUISA DE VALORES DE VENDA

No presente caso, foram obtidos 6 (seis) elementos

comparativos, constituidos de iméveis a venda no mesmo condominio ou nas

proximidades do imovel avaliando, o que, a evidéncia, retrata bem o valor a ser

atribuido ao imoével objeto da lide.

4.2.1. Parametros

CRITERIO DE HOMOGENEIZAGCAO DA AMOSTRA

Fator de Oferta:

Fator de
Transposicao:

Fator Padrao
Construtivo:

Fator de
Obsolescéncia:

Vaga de Garagem:

Data base:

Sera deduzido 10% (dez por cento) no valor das ofertas, baseado na
elasticidade dos negécios e para se evitar a superestimativa natural
das mesmas.

A transposicdo sera efetuada através dos langamentos fiscais,
extraidos da Planta Genérica de Valores da PMSP (2022),
atualizados para 2023.

IF (avaliando) = 9522

Esse fator serd homogeneizado para o coeficiente médio do
paradigma classificado como:

Apartamento padrdao médio com elevador Faixa: médio

Coef.= 5,075

Esse fator serd homogeneizado para a idade fisica e estado de
conservacao, sendo o paradigma abaixo definido:

Idade: 34 Estado: c-Regular

Foc = 0,634

Area de garagem dos elementos de oferta considerada com
10,00 m?, ponderada em relagdo a area padrao da unidade,
conforme item 5.7.3 da Norma para Avaliagdo de Custos para
Construgéo (NBR 12.721 da ABNT;

Valor apurado para o més de out/23
IPC-FIPE =  667,7976
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4.2.2. Elementos Comparativos

ELEMENTO N¢ 1

Local: Rua Alves Guimardes, 623 - Pinheiros-SP

EDIFICIO VIA COLOMBA

Setor: 13 - Quadra: 21
Area Privativa total : 97,16 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdao médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075
Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples
Idade: 34 Foc = 0,609

r

Preco: R$ 1.200.000,00 Tipo: Oferta Data: out/2023

Fonte: C2+Neg.Imob. - Sra Nivea Maria - FONE:(11) 3673-1020 Céd.: CC31207

R$ 1.200.000,00 5075 0,634
Vul= —2=“—"""" 1,000 x 0,90 x [ + - 2+1]
97,16 5075 0,609

Vul = R$ 11.571,43/m?

Foto:
r
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ELEMENTO N¢ 2

Local: Rua Alves Guimardes, 623 - Pinheiros-SP
EDIFICIO VIA COLOMBA
Setor: 13 - Quadra: 21
Area Privativa total : 97,16 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdao médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 5,075

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 34 Foc = 0,609
L
Preco: RS 1.150.000,00 Tipo: Oferta Data: out/2023
Fonte: PAULO R. LEARDI - Sr. Paulo - FONE:(11) 2364-8586 Cod.: 738102
RS 1.150.000,00 5,075 0,634
Vu2= ———— x 1,000 x 0,90 x [ + -2+1]
97,16 5,075 0,609

Vu2 = RS 11.089,29/m?

Foto:
r
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ELEMENTO N¢ 3

Local: Rua Alves Guimardes, 733 - Pinheiros-SP
EDIFICIO RAVEL
Setor: 13 - Quadra: 21
Area Privativa total : 96,50 Dorm.: 3 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdao médio com elevador
Faixa de valor: maximo Coef. R8N = 5,583
Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples
Idade: 30 Foc = 0,660 ,
Preco: RS 1.100.000,00 Tipo: Oferta Data: out/2023

Fonte: C2+Neg. Imob. - Sra Nivea Maria - FONE:(11) 3673-1020 Céd.: 29870

R$ 1.100.000,00 5075 0,634
Vu3= —2 === 4 1,000 x 0,90 x [ + - 2+1]
96,50 5583 0,660

Vu3 = RS 8.904,87/m?

Foto:
"‘ e
i
i
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ELEMENTO N¢ 4

Local: Rua Cristiano Viana, 243 - Pinheiros-SP
EDIFICIO MARQUEZ DA SANTA CRUZ

Setor: 13 - Quadra: 41
AreaPrivativatotal : 114,50
Padrdo Construtivo:
Faixa de valor: médio

Estado de Conserv.:

Dorm.: 3

Vagas gar.: 1

Apartamento padrdo superior com elevador

Coef. R8N = 6,827

d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 48 Foc = 0,406
L
Preco: RS 1.060.000,00 Tipo: Oferta Data: out/2023
Fonte: CLSIméveis - SraHelena - FONE:(11) 9-7259-8632 Cod.: 5877
RS 1.060.000,00 5,075 0,634
Vu4= ——  x 1,000 x 0,90 x + -2+1
114,50 [ 6,827 0,406 ]
Vu4 = RS 12.093,27/m?
Foto:
1

5
S

-
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N

N LR

W
il !l”!”ug

TR
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ELEMENTO N¢ 5

Local: Rua Cristiano Viana, 505 - Pinheiros-SP
EDIFICIO CASA DOS PINHEIROS
Setor: 13 - Quadra: 38
Area Privativa total : 92,50 Dorm.: 3 Vagasgar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrao superior com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 6,827

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 46 Foc = 0,437
L
Preco: R$1.216.990,00 Tipo: Oferta Data: out/2023
Fonte: OLIMPIA HOUSE - FONE:(11) 3081-2251 Cod.: OH32561-V-1230
RS 1.216.990,00 5,075 0,634
Vu5= ————— x 1,000 x 0,90 x [ + -2+1]
92,50 6,827 0,437

Vu5 = R$ 13.838,05/m?

Foto:
—
it
.
i
1
i il
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ELEMENTO N¢ 6

Local: Rua Alves Guimardes, 642 - Pinheiros-SP
PACO DOS GUIMARAES
Setor: 13 - Quadra: 21
Area Privativa total : 68,50 Dorm.: 3 Vagasgar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdao médio com elevador
Faixa de valor: minimo Coef. R8N = 4,568

Estado de Conserv.: d - Entre regular e necessitando de reparos simples

Idade: 40 Foc = 0,527
L
Preco: RS 735.021,00 Tipo: Oferta Data: out/2023
Fonte: MARCELO LARA NEG. IMOB. - FONE:(11) 3105-6300 Cod.: 58899
R$ 735.021,00 5,075 0,634
Vug= ————  x 1,000 x 0,90 x [ + -2+1]
68,50 4,568 0,527

Vu6 = R$ 12.235,69/m?
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4.2.3. Tratamento Estatistico

Tratamento Estatistico

Elemento Prego Unitario
n? homogeneizado

1 RS 11.571,43
2 RS 11.089,29
3 RS 8.904,87
4 RS 12.093,27
5 RS 13.838,05
6 RS 12.235,69

Média Aritmética: R$11.622,10
Limite Inferior: RS 8.135,47

Limite Superior: RS 15.108,73

N3do havendo elementos discrepantes, a média saneada resultaem:

Vu= R$ 11.622,10/m? - outubro/2023

Portanto, o valor unitario de venda de apartamento

de 3 (dois) dormitérios com uma vaga de garagem, no CONDOMINIO
EDIFICIO VIA COLOMBA, resultante da homogeneizacéo é de:

Vu = R$ 11.622,10/m?
(onze mil, seiscentos e vinte e dois reais e dez centavos por metro
quadrado)
Valido para outubro/2023
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4.3. VALOR DO APARTAMENTO N° 141 DO CONDOMINIO EDIFiCIO VIA
COLOMBA - Vap

A partir do valor unitario do metro quadrado médio
de apartamento de 3 (trés) dormitérios e com 1 (uma) vaga de garagem no
Condominio em apreco, em relacéo a area privativa total do apartamento, retro
determinado, e de sua area privativa de 89,66 m2, obteremos o valor total do
Apartamento N¢ 141 do CONDOMINIO EDIFIiCIO VIA COLOMBA, conforme

expressao abaixo:

VAP = VuPriv’[ X (APrivap + Aprivvg)
Onde:
. Vap — Valor do apartamento

« Viprit— Valor unitario basico para a éarea privativa total de
apartamento

o Aprivap — Area privativa do apartamento

o Apivg— Area privativa da vaga de garagem
Sendo:
Viprivt= R$ 11.622,10/m2
A privap = 89,66 m?
A priwg = 0,00 m? (0 apartamento n® 141 ndo possui vaga de garagem)

Substituindo os valores na expressao, teremos:

Vap = R$ 11.622,10/m2 x (89,66 m2 + 0,00 m?)

Vap = R$ 1.042.037,49
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5. CONCLUSAO

Tendo em vista os fatores e elementos apontados, o
perito signatario avalia o Apartamento n® 141, localizado no 14° andar do
CONDOMINIO EDIFICIO VIA COLOMBA, situado na Rua Alves Guimarées, n°
623 — Pinheiros — Sdo Paulo/SP, pelo valor arredondado de:

Vap = R$ 1.042.000,00

(um milhao e quarenta e dois mil reais)
(base - out/2023)

6. ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 52 (cinquenta e duas) folhas
assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 23 de outubro de 2.023.
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