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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL - SP

PROCESSO ; N° 1056722-43.2014.8.26.0100
CARTORIO . 33° OFiCIO

ACAO ; PROCEDIMENTO COMUM CIVEL

REQUERENTE  : TANI STRITZEL

REQUERIDA ; BANI INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acdo, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO
APARTAMENTO

Localizagéo: Rua Bela Cintra, n° 672, Edificio Paulista CIl assic Flat, 4°
pavimento, apartamento n® 401B, Bairro Cerqueira César,
Subdistrito Consolacédo, Zona Central do Municipio de Sao
Paulo, SP.

Data base: Setembro de 20 20

Valor do apartamento: ~ R$ 250.000,00

(duzentos e cinquenta m il reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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CAPITULO |1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 401, a apuracéo do
justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) apartamento localizado
na Rua Bela Cintra, n°® 672, Edificio Paulista Classic Flat, 4° pavimento, apartamento
n° 401B, Bairro Cerqueira César, Subdistrito Consola¢édo, Zona Central do Municipio
de S&o Paulo, SP, devido a uma A¢do de PROCEDIMENTO COMUM CIVEL.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com

sua homeacao para Perito do Juizo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.



fls. 495

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRD CIVIL

CAPITULO Il = VISTORIA

1. Localizacao
O apartamento avaliando localiza-se na Rua Bela Cintra, n°® 672, Edificio
Paulista Classic Flat, 4° pavimento, apartamento n°® 401B, Bairro Cerqueira
César, Subdistrito Consolacao, Zona Central do Municipio de Séao Paulo, SP.

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo, encontra-
se no Setor 010, Quadra 039, Lote 0219-7 e indice Fiscal 4.798,00 / 2020.

3. Planta de localizacao

4. Acessibilidade

O acesso ao Edificio Paulista Classic Flat € facil e direto pela Rua Bela Cintra,.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WIJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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5. Melhoramentos publicos

O Edificio Paulista Classic Flat € dotado dos seguintes melhoramentos
publicos convencionais: Rede publica de energia elétrica domiciliar; rede de
iluminacdo publica; rede publica de dgua encanada; rede publica de esgoto
sanitario; rede publica de telefonia fixa; pavimentacdo asféltica e guias e

sarjetas.

6. Zoneamento
O local onde se situa o Edificio Paulista Classic Flat conforme a Lei Municipal
n° 16.402 / 16, é caracterizado como zona mista de densidades demogréfica e

construtiva altas ( ZM3b ).

7. llustracéo fotogréfica externa

Vista da frente do Edificio Paulista Classic Flat.

RUA CONDE DO PINMAL, N OB « cJ, 23 - crr OISOL-080 « SF - SAD PAULD - SP - T (1Y N1OL-68533 /21059093 - JPAaNTALYACODTENMA. COM. B

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WIJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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Vista da Rua Bela Cintra que d& acesso ao Edificio Paulis

ta Classic Flat.

Vista da Rua Bela Cintra que da acesso ao Edificio Paulis

ta Classic Flat.

RUA CONDE DO PINMAL, N° OB « cJ, 23 - crPp OISOL-080 « SE - SAD PAULD - SP-Ts (1Y At1OL-68533 2

A10%-3893 - JPANTALEADOTENMA

cOv e

Umero WJIMJ20415878314

17:08 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.

Este documento
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8.

9.

Caracteristicas do Edificio Paulista Classic Flat

Classe / Grupo / Padréao

Residencial / Apartamento / Médio com elevador

Estrutura

Concreto armado

Revestimento externo

Argamassa fina

N° de elevadores

4 (quatro ) elevadores

N° de pavimentos

24 (vinte e quatro ) pavimentos

Apartamentos por andar

Do 1° ao 10° andar

12 ( doze ) apartamentos

Do 11° ao 17° andar

8 (oito ) apartamentos

Do 18° ao 20° andar

4 ( quatro ) apartamentos

Sistema de seguranca

Porteiro eletronico e interfone

Sistema de lazer

Restaurante, piscina, academia, sauna, saldao de

convencoes

llustragéo fotografica do sistema de lazer do Edificio Paulista Classic Flat

A CONDE DO PINMAL, N° OB « cJ, 23 - crp OISDL-080 - SE - SAD PALLD - 8P - T (ry)

oM, Be

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WIJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.



"Zasoade 0b1pod 8 00T092°'8 ¥ T0Z EF-22/9S0T 0SSa204d 0 awloyul ‘op ojuswndogeoualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JI8JU0d eIRd
¥TE828STHOZCINC 018WNU 0 gos ‘ 80:LT S 020Z/0T/80 Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS 8p 0peis3 0p BIlSNC 8p feungul @ OVITV.LNVd Z3dvNC Jod swswienbip opeuisse ‘[eulflio op eidod @ ojuswnoop 81s3

()]
[e))
<

“ .

oL 3

1) b

- m £

q o >

3

g 3

< g %

P 2z =

w 2

N 2

W :

R R

< 3

S5 =

2

¥

» =

3 =

. S, :

g c :

c W X

m c A

S o Z

g o :

n o 5

) © <

R o

o

i

T ;

n

.lb

«©

Q

e




"Zasoade 0b1pod 8 00T092°'8 ¥ T0Z EF-22/9S0T 0SSa204d 0 awloyul ‘op ojuswndogeoualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JI8JU0d eIRd
YTEBLBSTYOZCINCA OJ2WNU O oS ‘ 80:LT Se 0202/0T/80 W 0pe|odolold ‘ojned 0eS ap opels3 op BolsnC ap [eunqul @ OVITV.LNVd Z3dvNc Jod sjuswienhip opeuisse ‘feuibuo op eidod 9 ojuswinoop sis3

o
S
Lo
%]

= ¢ X

0: -

_A Q W

[F1] b

0

ey o —

m I 8

z 3

< 9 d

o :

W 3

N &

w 2

3 2

< 3

| -

|

.M

M

o © 5

e o

(O] s 2

K 2 z

Q o 3

< 3

A

Q

3

a

0

2

s

©

Q

z

0

o

G

[ 4

0

X




10.

fls. 501

Juarez PaANTALEAO

ENGENHEIRD CIVI

Caracteristicas construtivas do apartamento

Piso Laminado e ladrilhos ceramicos
Forro Laje
Portas Madeira

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Caixilhos

Aluminio

Janelas

Tipo de correr, porta-balcéo e basculante

Compartimentos

Sala / cozinha, terraco, banheiro e dormitério,

N° de vagas de garagem

1 ( uma ) vaga de garagem rotativa nos subsolos

do edificio
Idade real 17 ( dezessete ) anos
Estado do apartamento Regular
Privativa 28,150m?
Areas construidas Comum 31,679m?
Total 59,829m?
Fracédo ideal do terreno 0,4911%

Obs.:

a) As é&reas construidas do apartamento foi resultado da andlise da
Matricula n°® 84.859 do 13° CRI/ SP (fls. 401);

b) A idade real do Edificio Paulista Classic Flat foi resultado de andlise da

Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de Sao Paulo

(Anexo |).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1.

Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
apartamentos para venda, ja consagrado em trabalhos desta natureza,
conforme recomendacdo da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos —
IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicacdo se resumiu na determinacdo do valor unitario basico do metro
quadrado de éarea privativa de apartamento na regido onde se localiza o
apartamento avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo
[11'), onde foi obtido 0 Quadro Resumo de Homogeneizacédo ( Anexo IV ), dos

quais foi extraida a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo V).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de

determinados ajustes ( Anexo Il).

O valor do apartamento para venda foi obtido pelo produto entre a sua area

privativa e 0 seu respectivo valor unitario basico.

Valor unitério basico (V )

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra 0 apartamento

avaliando, referente ao més de setembro de 2020, foi de:

Vu = R$ 7.540,63 /m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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Valor de mercado d o apartamento paravenda (V a)
Va = (Vu X Agp)

Sendo:

Va = Valor de mercado do apartamento para venda

Vu = Valor unitario do apartamento ( R$ 7.540,63 / m?)
Acp = Area construida privativa ponderada do apartamento ( 33,150m?)

ACp = [Aca + (N X ACg X FC)]
Sendo:
Acp

Aca
N = Numero de vagas de garagem (1)

Area construida Gtil ponderada do apartamento

Area construida Gtil do apartamento ( 28,150m? )

Acg = Area construida privativa de uma vaga de garagem ( 10,00m?2 )

Fc = Fator de corregéo ( 0,50)

Obs.: O fator de correcao foi resultado da consulta do Estudo “Valores de

Venda — 2002”, Capitulo 6 — Recomendacdes, item 6.9.

Acp = [28,150 + (1 x 10,00 x 0,50)]

Acp = 33,150m2

Va = (7.540,63 x 33,150 )

Va R$ 249.972,00, ou, em numeros redondos,

a = R$ 250.000,00

(duzentos e cinquenta m il reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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CAPITULO V — RESPOSTAS AOS QUESITOS

A)

Da Requerida (fls. 423)

1. Queira 0 Senhor Perito informar qual o valor de merca  do atual do

imoével?

Resp.: O justo, real e atual valor de mercado para a venda do
apartamento localizado na Rua Bela Cintra, n® 672, Edificio
Paulista Classic Flat, 4° pavimento, apartamento n° 401B,
Bairro Cerqueira César, Subdistrito Consolacédo, Zona Central
do Municipio de S&do Paulo, SP, é R$ 250.000,00
( duzentos e cinquenta mil reais )

Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliacéo.

2. Queira o Senhor Perito informar se o imovel pode ser ¢ onsiderado

de alto padrao?

Resp.: O apartamento em questdo foi classificado — conforme o
Estudo Edificacdes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019,

publicado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia — em Apartamento Médio com
elevador.
Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.

3. Queira o Senhor Perito informar se existem mais imoveis na regiao

com caracteristicas semelhantes para venda? Em caso afir mativo,

gual o valor do m2 destes imoéveis?

Resp.: A pesquisa imobiliaria foi realizada, exclusivamente, em
apartamentos em oferta de venda no proprio Edificio Paulista
Classic Flat.

Favor reportarem-se ao Anexo lll — Elementos comparativos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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Queira o Senhor Perito informar se existe grande oferta de imoveis

na regido com caracteristicas semelhantes para venda?

Resp.: Favor reportarem-se ao Anexo Il — Elementos comparativos.
Queira o Senhor perito informar se existem outros imov eis a venda
no edificio, com caracteristicas semelhantes, e qual o v  alor

anunciado para alienagéo?

Resp.: Favor reportarem-se ao Anexo Il — Elementos comparativos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as 17:08 , sob o nimero WJMJ20415878314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056722-43.2014.8.26.0100 e c6digo 9DC8D42.
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JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

Sao Paulo, 08 de outubro de 2020.

-

CAPITULO VI — ENCERRAMENTO

Segue o0 presente laudo em 17 ( dezessete ) paginas, sendo a ultima datada e
Acompanham 5 ( cinco ) anexos que ficam fazendo parte integrante do presente

assinada.
trabalho.
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ANEXO | — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DA PMSP
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R BELA CINTRA, 672 - AP 401
CEP 01415-002

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020

Cadastro do Imovel: 010.039.0219-7

Imovel localizado na 1? Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R BELA CINTRA, 672 - AP 401
CEP 01415-002

Contribuinte(s):

CNPJ 50.864.297/0001-01 BANI INC E EMP IMOB LTDA

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

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

Testada (m): 40,65
Fracéo ideal: 0,0049

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m2):

Padrdo da construcéo:

Area ocupada pela construcéo (m?): Uso:; uso especial

Ano da constru¢do corrigido:

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

4.798,00
2.674,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada:

- da area ndo incorporada:
- da construcéo:

Base de calculo do IPTU:

62.716,00
0,00
136.374,00
199.090,00

Umero WJIMJ20415878314

17:08 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2020 as

é copia
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