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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA LUIZ FILIPE SANTIAGO

EXMO. SENHOR DOUTOR
Il - JABAQUARA - SP

1022254-82.2016.8.26.0003

LAUD

Engenheiro Civil

Possessoérias em Geral e Usucapido
Topografia e Georreferenciamento
AvaliacBes de Imoveis
Patologia Construtiva

JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL

LUIZ FILIPE SANTIAGO, Engenheiro Civii CREA
506.209.0430/D, Infra Assinado Perito Judicial na AGCAO
DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - NOTA
PROMISSORIA, tendo como Requerente WLADIMIR
ROBINSON BEZERRA DE SANTANA e Requerido WILLIAN
LIRA FERREIRA tendo completado todos os Estudos
diligencias e Vistoria vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia apresentar suas
conclusdes consubstanciadas no seguinte:

OTECNICO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente frabalho tem por objetivo Vistoriar e apurar o justo Valor de Mercado
para Venda do Imovel objeto da presente.

A presente Avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14653-2 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos.

- Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Cabe consignar que o imdével em questdo foi avaliado considerando sua
condicdo como livre e desembaracado de quaisquer énus, encargos € gravames
de qualqguer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIACAO

Para o melhor entendimento dos métodos, critérios € nomenclaturas utilizadas
neste laudo de avaliacdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos
pelas normas técnicas de avaliagcoes:

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, denfro das
condi¢cdes mercadoldgicas.

Area Util da Unidade: Area real privativa, definida na ABNT NBR 12.721, subtraida a
drea ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou
dificultem sua utilizacdo.

Depreciacao Fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou mutilacdo.
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Estado de Conservacdo: Situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizacdo e da manutencdo a que
foi submetido.

Idade Estimada: Aproximacdo da idade real do imdvel, levando em consideracdo
as suas caracteristicas construtivas, arquiteténicas e funcionais.

Padrao Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacdes de
projetos, materiais, execucdo e mao de obra efetivamente utilizados na
construcado.

3. DESCRICAO DOS IMOVEIS

3.1. DESCRICAO DO IMOVEL OBTIDO DA MATRICULA N° 31.904 DO 2° OFICIAL
DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO - SP (doc. &s fls. 180/181 dos Autos).

Imovel: “A unidade auténoma designada apartamento n° 51, localizado no 5°
andar do Edificio Martha, situado na Rua Maranhdo n° 512, nesta cidade e
comarca de Sdo Caetano do Sul, composto de dois dormitdrios, banheiro, sala de
estar, cozinha, drea de servico com WC e corredor interno, com a drea redl
privativa de 60,650 m?, a drea real comum de garagem de 20,600 m?, equivalente
a uma vaga na garagem coletiva do edificio, a drea real comum de 26,417 m?, a
drea real total construida de 107,667 m? e a fracdo ideal no terreno e demais
coisas comuns de 2,0613%, confrontando pela frente, de quem da Rua Maranhdo
olha para o edificio, com a referida via publica, pelo lado esquerdo com o recuo
lateral da construcdo do edificio, pelo lado direito com o apartamento de final
“2", e fundos com o hall, poco do elevador e apartamento de final 3", estando
cadastrado na Prefeitura Municipal local, conforme inscricGo n° 03.010.138"
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3.2. DESCRICAO DO IMOVEL OBTIDO DA MATRICULA N° 31.905 DO 2° OFICIAL
DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO - SP (doc. ds fls. 80 dos Autos).

Imével: * A unidade autébnoma designada vaga n° 47, localizada no 2° subsolo do
Edificio Martha, situado na Rua Maranhdo n° 512, nesta cidade e comarca de Sdo
Caetano do Sul, com drea privativa de 10,00 m?, a drea real comum de 14,446 m?,
a drea real total de 24,446 m? e a fracdo ideal no terreno e demais coisas de uso
comum de 0,3001% confrontando, de quem da referida vaga olha para a drea de
circulacdo e manobras, pela frente com a drea de circulacdo e manobras, fundos
com a parede da garagem, pelo lado esquerdo com drea livre e pelo lado direito
com a vaga n° 48, estando cadastrado na Prefeitura Municipal local, conforme
inscricdo n® 03.010.176."

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada por esse vistor no dia 24 de Novembro de 2018 & 02h00min.

4.1. LOCALIZACAO

O Imoével objeto da presente Acdo localiza-se a Rua Maranhdo n°® 512,
apartamento n°® 51, localizado no 5° andar do Edificio Martha, Bairo Sanfo
Antonio, SGo Caetano do Sul/SP, CEP: 09541 - 000.
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4.2. TOPOGRAFIA

O terreno possui topografia plana.

4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contém o Imodvel avaliando é dotada de todos os principais
Melhoramentos e Servicos Publicos como: guias e sarjetas, pavimentacdo
asfdltica, redes de agua, telefone, energia elétrica publica e domiciliar, com linhas
de 6nibus préximo ao local.

4.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica mista residencial, comercial e de servicos.

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2019 as 16:32 , sob o nimero WJAB19700007634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022254-82.2016.8.26.0003 e codigo 8459E8B.



fls. 201

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA LUIZ FILIPE SANTIAGO

Engenheiro Civil

4.5. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n°® 4.944/10 da Prefeitura Municipal de Sdo Caetano do Sul,
o imovel estd situado em Zona Z -1A — Zona de Predomindncia Residencial de Alta
Densidade Demogrdfica.

4.6. CONDOMINIO EDIFICIO MARTHA

O Condominio Edificio Martha é constituido por 01 bloco, com térreo, 2 subsolos,
11 andares fipo com 04 apartamentos por andar, totalizando 44 unidades
autébnomas.

Possui portaria 24 horas, servico de limpeza, elevador, saldo de festas e halls dos
andares.

Condominio em torno de R$ 600,00 (Seiscentos reais)

Obs: A matricula n°31.904 se refere ao apartamento n° 51 e 01 vaga de garagem.

A matricula 31.905 se refere a uma vaga de garagem.

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2019 as 16:32 , sob o nimero WJAB19700007634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022254-82.2016.8.26.0003 e codigo 8459E8B.



*d836S8 06Ip0d 8 £000°92'8°9T0Z Z28-152220T 0SSa204d 0 swlojul ‘op-oluswndogeloualajuoiuqe/bd/renbipeised/iq-snl-dsffesay/:sdny aus 0 assade ‘[eulbuo o Jlsjuod ered
¥£9/0000.6TAVLMN OJawnu 0 qos ‘ Ze:9T Se 6T0Z/T0/.0 Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap [eungul @ O9OVILNVYS 3dI114 ZIN1 Jod ayuawienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgo 9 ojuswnoop a1s3

fls. 202

LUIZ FILIPE SANTIAGO
Engenheiro Civil
(11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:
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Vista parcial da entrada do Edificio Martha.

Vista do Edificio Martha.
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|dentificacdo.

4.7. DO APARTAMENTO

Apartamento n° 51, localizado no 5° andar do Edificio Martha, situado na Rua
Maranhd&o n° 512, nesta cidade e comarca de Sdo Caetano do Sul, com a drea
real privativa de 60,650 m?, a drea real comum de garagem de 20,600 m?,
equivalente a uma vaga na garagem coletiva do edificio, a drea real comum de
26,417 m?, a drea real total construida de 107,667 m? e a fracdo ideal no terreno e
demais coisas comuns de 2,0613%.

4.7.1. DEPENDENCIAS DA UNIDADE N° 51

O apartamento n° 51, localizado no 5° andar do Edificio Martha, situado d Rua
Maranhdo n® 512, possui 01 sala de estar, 02 dormitérios, 01 banheiro social, 01
cozinha e 01 drea de servico.

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br

WJAB19700007634

umero

16:32,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2019
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022254-82.2016.8.26.0003 e codigo 8459E8B.

é copia

Este documento



fls. 204

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA LUIZ FILIPE SANTIAGO

Engenheiro Civil

4.7.2.TIPO DE ACABAMENTO NAS DEPENDENCIAS

Os Tipos de acabamento do Apartamento sdo os seguintes:

Ambiente Quant. Piso Parede Teto
Sala de Estar 01 Porcelanato Pintura em L&tex Gesso
Dormitério 02 Modgr%r/pPeoTr?:gl(e]no‘ro Pintura em L&tex | Pintura em Létex
Banheiro 01 Granito Azulejo Gesso
Cozinha 01 Porcelanato Porcelanato Gesso
Area de Servico 01 Porcelanato Porcelanato Gesso

4.7.3.TIPO DE ACABAMENTO DAS AREAS COMUNS

O Hall dos andares € revestido em Arddsia.

4.8.TIPO DE ACABAMENTO DAS FACHADAS DO PREDIO

As fachadas sdo revestidas recebendo Pintura em Latex

4.9. IDADE DA CONSTRUCAO

Para fins de avaliacdo o prédio foi considerado com idade estimada de 22 anos
enfre novo e regular estado de conservacado.

4.10. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

4.10.1. VIA DE ACESSO
Via de acesso: Rua Maranhdo.
Via de acesso: Rua Maranhdo.
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LuiZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br

51
Tel.:

AREA COMUM

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP

Ve

4.10.2. CONDOMINIO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista parcial do Hall do térreo.

4.10.3. APARTAMENTO N°
Vista parcial da sala de estar.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista parcial da sala de estar.
Vista parcial da cozinha.



‘9836518 061p02 8 £000°92°'8'9T0Z 28-75222Z0T 0SSa204d 0 awioul ‘op-olusWwNdogeIduaIaiuodILge/6d/enbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbLIo 0 JIBJU0D Bled
#£9/000026T9VLM 0J8WNU 0 oS * ZE:9T Se 6T0Z/TO/L0 Wa ope|odoloid ‘ojned oeS ap opeis3 op eaNsNe ap feundul @ OOVILNYS 3dIT14 ZIN1 Jod swuswienbip opeuisse ‘[euiblo op vidoo 9 ojuswnoop a1s3

™
—

fls. 208

LUIZ FILIPE SANTIAGO
Engenheiro Civil
(11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista parcial da cozinha.
Vista parcial da cozinha.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista parcial da cozinha.
Vista parcial da cozinha.



*d836S8 06Ip0d 8 £000°92'8°9T0Z Z28-152220T 0SSa204d 0 swlojul ‘op-oluswndogeloualajuoiuqe/bd/renbipeised/iq-snl-dsffesay/:sdny aus 0 assade ‘[eulbuo o Jlsjuod ered
¥£9/0000.6TAVLMN OJawnu 0 qos ‘ Ze:9T Se 6T0Z/T0/.0 Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap [eungul @ O9OVILNVYS 3dI114 ZIN1 Jod ayuawienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgo 9 ojuswnoop a1s3

LN
—

fls. 210

LUIZ FILIPE SANTIAGO
Engenheiro Civil
(11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista parcial da drea de servigo.
Vista parcial do dormitério.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista parcial do dormitério.
Vista parcial do banheiro.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista parcial do banheiro.
Vista parcial do banheiro.
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5. AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 — "Avaliacdo de Imoveis Urbanos” que € de uso obrigatdrio em qualquer
manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de
avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma para Avaliacdo de Imdbveis
Urbanos — IBAPE:2011 e Valores de Edificacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que anadlisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando,
com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacdo de seus precos. A
homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a
inferéncia estatistica.

Para a perfeita aplicagdo deste metodo, as caracteristicas em que deve haver
semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:
- Localizacdo;

- Tipo de Imovel;

- Dimensoes;

- Padrdao Construtivo;
- ldade;

- Data da Oferta;

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado procurado estard ajustado
a realidade dos precos vigentes na regido estudada. Para aplicacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, serd adotado o processo de
homogeneizacdo, no qual sdo feitas racionalizacdes prévias e, a partir delas se

ajustam os valores comparativos, para adequd-los as condicdes do imobvel
avaliando, obedecendo os seguintes fatores:

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br
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a - Fator Oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
deverd ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado
no mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator
consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o preco original pedido).

b- Fator Localizagdo: Para a transposicdo da parcela referente ao terreno de um
local para outro, poderd ser empregada a relacdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtido na Planta Genérica editada pela Prefeitura Municipal,
se for constatada a coeréncia dos mesmos.

c- Idade das Benfeitorias: A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos
e funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacdo entre os
respectivos fatores de obsoletismo indicados aftravés do critério de Ross-Heidecke,
pela idade da edificacdo, real ou estimada, mas ndo a aparente.

d- Padrdao Construtivo das Benfeitorias: As diferencas de padréo construtivo devem
ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que
melhor se aproximem dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a utilizacdo do
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” do Ibape.

5.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

De acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, estudo
procedido pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo - lbape/SP, o imdvel avaliando serd classificado como sendo do tipo
“Apartamento Médio c/ Elevador” item 1.3.3.

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
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. Intervalo de Indice Pc | Idade Ref. | Valor Resid.
Classe Grupo Padrdo Min. | Méd. | Max | Ir(anos) | R (%)
1.1.1 Padrdo Rustico 0,060 | 0,090 | 0,120 5 0%
1.1 Barraco ——
1.1.2 Padrdo Simples 0,132 | 0,156 | 0,180 10 0%
1.2.1 Padrdo Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553 60 20%
1.2.2 Padrdo Proletério 0,624 | 0,734 | 0,844 60 20%
1.2.3 Padrdo Econ&mico 0,919 | 1,070 | 1,221 70 20%
1.2.4 Padrdo Simples 1,251 | 1,497 | 1,743 70 20%
1.2 Casa 1.2.5 Padrdo Médio 1,903 | 2,154 | 2,355 70 20%
1.2.6 Padrdo Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 70 20%
1.2.7 Padrdo Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 60 20%
1.2.8 Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1 Padrao Econ&mico 0,600 | 0,810 | 1,020 60 20%
1.3.2 Padrdo Simples s/ elev. | 1,032 | 1,266 | 1,500 60 20%
1.3.2 Padrédo Simples ¢/ elev. | 1,260 | 1,470 | 1,680 60 20%
|12 3 Padedn Madin f sley 1.512 1746 1,920 60 20% |
[ 1.3.3 Padrdo Médio ¢/ elev. 1,692 | 1,926 | 2,160 60 20%
[ T.3.X Padrao superior s/ elev.| 1,992 | 2,220 | 2,300 BU pAL) a—
1.3.4 Padrdo Superior ¢/ elev.| 2,172 | 2,406 | 2,640 60 20%
1.3.5 Padrédo Fino 2,652 | 3,066 | 3,480 50 20%
1.3.6 Padrdo Luxo 3,490 - - 50 20%
2.1.1 Padrdo Econ&mico 0,600 | 0,780 | 0,960 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples s/ elev. | 0,972 | 1,206 | 1,440 70 20%
2.1.2 Padrdo Simples ¢/ elev. | 1,200 | 1,410 | 1,620 70 20%
2.1.3 Padrao Médio s/ elev. 1,452 | 1,656 | 1,860 60 20%
2.1 Escritorio 2.1.3 Padrdo Médio ¢/ elev. 1,632 | 1,836 | 2,040 60 20%
2. Comercial, 2.1.4 Padrdo Superior s/ elev.| 1,872 | 2,046 | 2,220 60 20%
Servigo e 2.1.4 Padrao Superior ¢/ elev.| 2,052 | 2,286 | 2,520 60 20%
Industrial. 2.1.5 Padrio Fino 2,523 | 3,066 | 3,600 50 20%
2.1.6 Padrao Luxo 3,610 - - 50 20%
2.2.1 Padr3o Econdmico 0,518 | 0,609 | 0,700 b0 20%
w 2.2.2 Padrdo Simples 0,982 | 1,125 | 1,268 60 20%
2.2 Galpao = P
2.2.3 Padrdo Médio 1,368 | 1,659 | 1,871 80 20%
2.2.4 Padrdo Superior 1,872 - - 80 20%
3.1.1 Padrao Simples 0,071 | 0,142 | 0,213 20 10%
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Padrdao Médio 0,229 | 0,293 | 0,357 20 10%
3.1.3 Padrdo Superior 0,333 | 0,486 | 0,639 30 10%

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do valor unitdrio
bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadolégica imobiligria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, bem como no
proprio Condominio, os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma
regido geo-econdmica e negodcios efetivamente realizados.

O valor médio das ofertas devidamente Homogeneizadas € igual a RS
5.649,61/m? (cinco mil seiscentos e quarenta e nove reais e sessenta e um
centavos), o metro quadrado de construcdo Util para a venda.

Com esse Valor Bdsico Unitdrio, teremos o valor do Imdvel objeto da presente
Acdo.

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
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5.2. VALOR DO IMOVEL

5.2.1. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO PARA A VENDA

O valor do Imével serd dado pela seguinte férmula:

Vi = Ac x Vuonde

Vi = Valor do Imbével

Au = Area das construcdes = 60,65 m?2

Vu = Valor Bdsico Unitdrio = R$ 5.649,61/m?

O Estado de conservacao do Imével foi considerado entre novo e regular.

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Substituindo em teremos:

Vi = 60,65 m? x R$ 5.649,61/m?
Vi = R$ 342.648,85 ou em nUmeros redondos:
Vi = RS 345.000,00

(Trezentos e quarenta e cinco mil reais).
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6. CONCLUSAO

Engenheiro Civil

De acordo com os frabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o Valor de Mercado para a venda do imoével atinge o
montante de R$ 345.000,00 (Trezentos e quarenta e cinco mil reais), para a data-

base de Dezembro de 2018.

Valor de Mercado = R$ 345.000,00 (Trezentos e quarenta e cinco mil reais)

7. RESUMO

Valor (RS) Total (RS)
Imoével | — Matricula 31.904 R$ 345.000,00
- - R$ 385.000,00
Imovel Il - Matricula 31.905 R$ 40.000,00

8. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compode
de 22 (vinte e duas) folhas escritas de um sé lado, Anexos com Croqui de
Localizacdo e Pesquisa de Elementos, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta

ultima datada e assinada.

Sdo Paulo, 07 de Janeiro de 2019.

LUIZ FILIPE SANTIAGO

CREA n° 506.209.0430-D

P&s Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacdes pela FAAP/IBAPE

Especialista em Construgcoes Civis — Exceléncia Construtiva e Anomalias pela Universidade Mackenzie
Perito Judicial Afuante na Capital e Comarcas da Grande Sdo Paulo

Assistente Técnico da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo desde 2014
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ANEXO I
CROQUIDELOCALIZACAO
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CROQUIDELOCALIZACAO
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z

ANEXO Il
PESQUISA DE PRECO UNITARIO
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APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO

nrero WJAB19700007634

Tpo : Apartamento Iocal:Rua Marmanhio 512 Ed. Martha Santo Anténio SAO PAUIO - SP Data : 07/01/2019~g
Cliente : Iuniz Hlipe Santiago g
Area terreno m2 : 250,00 Edificacdo m?: 60,65 Modalidade : Venda @
Distribuicao espacial %

Pk

—

[%)

]

VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADO S
Média Unitarios : 5.551,05 Média Unitarios : 5.649,61
Desvio Padrio : 642,64 Desvio Padrio : 611,97
- 30% :3.885,74 - 30% : 3.954,73
+30% :7.216,37 + 30% : 7.344,50

Coeficiente de Variagio : 11,5800 Coeficiente de Variacio : 10,8300

GRAUDE FUNDAMENTACAO

igital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1022254-82.2016.8.26.0003 e cédigo 8459E8B.

Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI

Completa quanto a todas Completa qto aos fatores

usados no tratamento

1 Carac. do imével avaliando Adocido de situacio

varidveis analisadas paradigma

Quantidade minima de

12 5

dados de mercado usados

Identificagao dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentagio de inform refa todas Apresentagio inform refa todos as

2]

ifiep us- brinhastadi

as caractdos dos dados analisados as caractdos dos dados analisados caractdos dados refaos fatores

de mercado

J

Intervado de ajuste de cada
4 . 0,80 a 1,25
fatore p/ o conjde fatores

O|0|0 |0

do origingl, assinadé=digittimente por BUIZF|LJPE SANTIAGO e Tribupal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2019

X | O|0O|0O
UIX X | X

0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

GRAUDE FUNDAMENTAGCAO: |l

FORMACAO DOS VAIORES
MEDIA SANEADA (R$): 5.649,61

VALOR UNITARD (R$/m2): 5.649,61000

VAIOR TOTAL (R$) : 342.648,85

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 5.230,06
INTERVALO MAXMO : 6.069,16

GRAUDE PRECISAO
GRAUDEPRECBAO: I

INTERVAIOS DE CONHFIANCA (80%): Avaliando
NTERVALO MINMO : 5.230,06
INTERVALO MAXMO : 6.069,16

é copia

Para conférir o original, acesse o site httpis://es:

Este docufnento
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO 0
=4
DADOS DA FICHA 1 %
. D
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019 X UMZADO DATA DA PESQUBA : 07/01/2019 £
)
SEIOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA : g
DADOS DA I0CALIZACAO X
e
ENDERECO : Rua DoutorAugusto de Toledo NUMERO : 510 P
COMP.: Ed. Claude Monet BARRO : Santo Antonio CIDADE: SAO PAUIO - SP 9 cg
(@]
CEP: UF: SP 85
~ o)) ‘8
DADOS DA REGIAO S o
~ )
MEIHORAMENTOS : 33
- - ., = QS
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA °g
) ~ . e
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO o <
- <
DADOS DO TERRENO ‘_g I
=\
AREA (Ar) M2: 250,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 g :-?
ACESSBIUIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nz o s L
o N
TOPOGRAFA : plano é 8
CONSBIENCHA : seco ag
g 2
DADOS DO APARTAMENTO n g
oS
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: .g a
o O
CARACTERISTICAS 7o
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular ch> S
COEF. DEP. (k) : 0,828 DADE: 18 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 0Og £
o O
DIMENSOES B3
A. PRVATIVA M:2: 97,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 97,00 B g
. o
EDIFICIO =y
2 . - c
DORMIORDS : 3 SUMES: 1 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 3 a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 9 SUB-SOILOS: 0 = .g
28
FATORES ADICIONAIS Q2
e ®]
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 E Q
< g
ADKEIONALO04: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADELCIONALO6: 1,00 3 g
- o
DADOS DA TRANSACAO 0%
Ll
p=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 560.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 N 3
] 2B
MOBIKARA : -~
o2
CONTATO : Corretora Sra. Mara TEIEFONE: (1 1)—422872%? 5
OBSERVACAO: ==
£g
=
P
- T
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO c a
=~ wrlc
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 8 lo
10 CAIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOI : 0,00  VALOR UNTIARIO : 51958 0
2 @
OBSOIESCENCIA Fobs : 127,39  FTADCIDNALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 4.990,8 §
(='s)
~ ~ ©
PADRAO Fp : 441,89 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,9605 m_
2 s
O e
VAGAS -519,59 FTADCIDNALO4 : 0,00 0 5
\q_) ‘g
FTADCIONALO5 : 0,00 b
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Epo
S8
Q ©
» @
wa
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40 fls. 229 &
=] - IG\D
Yole' Avaliar 3
» o
umidesk 1<
2
EIEMENTO S DA AVAIIACAO 0
=4
DADOS DA FICHA 2 %
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 07/01/2019 £
)
SEIOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA : g
DADOS DA I0CALIZACAO X
e
ENDERECO : Rua Fonano Peixoto NUMERO : 134 SR
COMP.: Ed . Estilo BARRO : Santo Antonio CIDADE: SAO PAUIO - SP 9 cg
(@]
CEP: UF: SP 85
~ o)) ‘8
DADOS DA REGIAO S o
~ )
MEIHORAMENTOS : 33
. - ., = QS
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA °g
) ~ ., e
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO o <
- <
DADOS DO TERRENO C_g I
=\
AREA (Ar) M2: 250,00 TESTADA - (cH m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 g :.‘3
ACESSBILUDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o s L
o N
TOPOGRAFA : plano é 8
CONSBIENCHA : seco ag
g 2
DADOS DO APARTAMENTO n g
oS
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: .g a
o O
CARACTERISTICAS 7o
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular ch> S
COEF. DEP. (k) : 0,828 DADE: 18 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0 o £
o O
DIMENSOES B3
A.PRVATIVA M2: 66,04 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 66,04 o ‘g
. o
EDIFICIO =y
2 . - c
DORMIORDS : 2 SUMES: 1 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 3 a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOILOS: 0 = .g
28
FATORES ADICIONAIS Q2
e ®]
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 E Q
< g
ADKEIONALO04: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADELCIONALO6: 1,00 3 g
- o e
DADOS DA TRANSACAO 0%
Ll
n=)
NATUREZA : Oferta VAILOR VENDA (R$) : 399.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 N 3
] 2B
MOBIKARA : -~
o2
CONTATO : Corretor Sr. André TEIEFONE : (11)—984723§j$
OBSERVACAO: ==
£g
=
P
~ S =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO c a
=~ wrlc
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 8 lo
10 CAIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOI : 0,00  VALOR UNTIARIO : 54378 0
oW
OBSOIESCENCIA Fobs : -133,31  FTADCIDNALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.766,8 §
(='s)
~ ~ ©
PADRAO Fp : 462,45 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,0606 m_
a ks
O [c
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 0 5
\q_) ‘g
FTADCIONALO5 : 0,00 b
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Epo
S8
Q ©
» @
wa
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48 fls. 231 &
=] - IG\D
Yole' Mvaliar =]
3 o
wmidesl 1<
3
EIEMENTO S DA AVALIACAO 2
<
DADOS DA FICHA 3 %
. |
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019 X UMZADO DATA DA PESQUBA : 07/01/2019 £
3
SEIOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA : g
- S
DADOS DA I0CALIZACAO 5o
e}
ENDERECO : Rua Maranhéo NUMERO : 512 SR
COMP.: Ed. Martha BARRO : Santo Antonio CIDADE: SAO PAUIO - SP 9 cg
(@)
CEP : UF: SP ’g 5
- o '8
DADOS DA REGIAO S o
~ )
MEIHO RAMENTOSS : S8
. . . < Q
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA °g
. - ., =
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO o <
- <
DADOS DO TERRENO f_g I
=\
AREA (Ar) M2: 250,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 2%
ACESSBILUDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio s
o N
TOPOGRAFA : plano é 8
CONSBIENCHA : seco ag
g 2
DADOS DO APARTAMENTO n g
P
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: .g a
< O
CARACTERISTICAS 7o
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular ch> S
COEF. DEP. (k) : 0,784IDADE: 22 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 0Og £
o O
DIMENSOES B3
A.PRVATIVA M2: 57,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 57,00 o g
, ©
EDIFICIO =y
. , ~ <
DORMIORDS: 2 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 3 a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 = .g
28
FATORES ADICIONAIS Q2
e ®J
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 E Q
< 5
ADKEIONALO04: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADELCIONALO6: 1,00 3 g
- ae
DADOS DA TRANSACAO iy
| ——
n=y
NATUREZA : Oferta VAILOR VENDA (R$) : 420.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 N 2
) 25
MOBIIARA : - ©
oo
CONTATO : Corretora Sra. Daniela TELEFONE : (11)-412673@ 8
OBSERVACAO: ==
=
=
o2
~ o ;
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO c 3
~ wrlc
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 8 lo
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.631,@ o
2w
OBSOIESCENCHA Fobs : 88,82  FTADKLINALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.621,%3 §
O o
~ ~ ©
PADRAO Fp : 563,99 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,998 m_
a ks
O -
VAGAS 663,16 FTADCIDNALO4 : 0,00 o B
\q_) ‘g
FTADCIONALO5 : 0,00 b
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Epo
88
o8
»n
wa
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49) fls. 233 &
=] - IG\D
Yole' Mvaliar =]
3 o
wmidesl 1<
3
EIEMENTO S DA AVALIACAO 2
<
DADOS DA FICHA 4 %
. |
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019 X UMZADO DATA DA PESQUBA : 07/01/2019 £
3
SEIOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA : g
DADOS DA I0CALIZACAO X
e}
ENDERECO : Rua Maranhéo NUMERO : 512 SR
COMP.: Ed. Martha BARRO : Santo Antonio CIDADE: SAO PAUIO - SP 9 cg
(@)
CEP : UF: SP ’g 5
- o '8
DADOS DA REGIAO S o
~ )
MEIHO RAMENTOSS : S8
. - ) < Q
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA °g
. - ., =
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO o <
o o
DADOS DO TERRENO f_g I
=\
AREA (Ar) M2: 250,00 TESTADA - (cH m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 g :.‘3
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio s
o N
TOPOGRAFA : plano é 8
CONSBIENCHA : seco ag
g 2
DADOS DO APARTAMENTO n g
oS
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: .g a
< O
CARACTERISTICAS 7o
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular ch> S
COEF. DEP. (k) : 0,784IDADE: 22 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 0Og £
o O
DIMENSOES B3
A.PRVATIVA M2: 57,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 57,00 o g
, ©
EDIFICIO =y
. , ~ <
DORMIORDS: 2 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 3 a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 5 SUB-SOILOS : 0 = .g
28
FATORES ADICIONAIS Q2
e ®J
ADCDNALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 E Q
< 5
ADKEIONALO04: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADELCIONALO6: 1,00 3 g
- ae
DADOS DA TRANSACAO iy
| ——
n=y
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 350.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 NT
) 25
MOBIIARA : - ©
oo
CONTATO : Corretora Sra. Geisa TEIEFONE: (1 1)—42214880? 5
OBSERVACAO: ==
=
=
o2
~ S =
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO c 3
~ wrlc
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 8 lo
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.526,_@ o
D
OBSOIESCENCHA Fobs : 74,01  FTADCIDNALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.517,@ §
O o
~ ~ ©
PADRAO Fp : 470,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,998 m_
a ks
O -
VAGAS 552,63 FTADCIDNALO4 : 0,00 o B
\q_) ‘g
FTADCIONALO5 : 0,00 b
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Epo
88
o8
»n
wa
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40 fls. 235 &
=] - IG\D
Yole' Avaliar 3
= o
umidesk 1<
2
EIEMENTO S DA AVAIIACAO 0
<
DADOS DA FICHA 5 %
. |
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019 X UMZADO DATA DA PESQUBA : 07/01/2019 £
)
SEIOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA : g
DADOS DA I0CALIZACAO X
e
ENDERECO : Rua Piaui NUMERO : 400 SR
COMP.: ResidencialVerona BAIRRO : Santo Antonio CIDADE: SAO PAUIO - SP <9 cg
(@]
CEP: UF: SP ’g 5
- o '8
DADOS DA REGIAO S o
~ )
MEIHORAMENTOS : 33
- - , < Q
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA °g
) ~ ., e
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO o <
- <
DADOS DO TERRENO Lg I
=\
AREA (Ar) M2: 250,00 TESTADA - (¢cf) m: 10,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 25,00 g :-‘f
ACESSBIUIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao s L
o N
TOPOGRAFA : plano é 8
CONSBIENCHA : seco ag
g 2
DADOS DO APARTAMENTO n g
P
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: .g a
o O
CARACTERISTICAS 7o
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular ch> S
COEF. DEP. (k) : 0,807IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0('; £
o O
DIMENSOES B3
A. PRVATVA M2: 76,15 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 76,15 o g
. o
EDIFICIO =y
2 . - c
DORMIIORDS : 2 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 3 a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 9 SUB-SOILOS: 0 = .g
28
FATORES ADICIONAIS Q2
e ®]
ADKINALOL: 1,00 ADKIDNALO02: 1,00 ADKIDNALO03: 1,00 = Q
< g
ADKEIONALO04: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADELCIONALO6: 1,00 3 g
- o
DADOS DA TRANSACAO 0%
Ll
p=
NATUREZA : Oferta VAILOR VENDA (R$) : 420.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 N 3
] 2B
MOBIIARA : - ®©
oL
CONTATO : Proprietario Sr. Arnaldo TEIEFONE: (1 1)—999910@9}5
OBSERVACAO: ==
£g
=
P
- T
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO c a
=~ wrlc
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 8 lo
LOCAILFZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4963,@ o
2 @
OBSOIESCENCHA Fobs : -34,45  FTADCIDNALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.351,@ §
(='s)
~ ~ ©
PADRAO Fp : 422,16 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,078 m_
a ks
O [c
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 0 5
\q_) ‘g
FTADCIONALO5 : 0,00 b
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Epo
S8
Q ©
» @
wa
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