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LAUD

LUIZ FILIPE SANTIAGO, Engenheiro Civii CREA
506.209.0430/D, Infra-Assinado Perito Judicial na AGAO
DE CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA, tendo
como Requerente CONDOMINIO RESIDENCIAL
CHACARA SANTA CRUZ e Requerido SIMONE APARECIDA
DA SILVA CASACCHI, tendo completado todos os
Estudos diligencias e Vistoria vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia apresentar suas
conclusdes consubstanciadas no seguinte:

OTECNICO DEAVALIACAO
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo vistoriar e apurar o justo Valor de Mercado
para Venda do Imdvel objeto do 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 imoével em questdo foi avaliado considerando sua
condicdo como livre e desembaracado de quaisquer énus, encargos € gravames
de qualguer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIAGAO

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

Valor de Mercado: Quantia mais provdvel 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.

Depreciacdo 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, arquitetdnicas e funcionais.

Padrao Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacoes de
projetos, materiqis, execucdo e mdao de obra efetivamente utilizados na
construcado.

3. DESCRICAO DO IMOVEL

OBTIDO DA MATRICULA N° 182.659 DO 14° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVES DE
SAO PAULO (doc. &s fls. 134/135 dos Autos).

IMOVELE APARTAMENTO n°84, localizado no 8° pavimento glo Bloco 3 — EDIFICIO
JEQUITIBA integrante do CONDOMINIO RESIDENCIAL CHACARA SANTA CRUZ,
situado na Rua Assungui n° 50, na Saude — 21° Subdistrito.

UM APARTAMENTO com a drea real privativa de 93,01 m?, drea real comum de
79,24 m? incluindo duas vagas na garagem de n° 95 P e 97 P localizadas no 3°
Subsolo, drea real total de 172,25 m?2 e a fracdo ideal no terreno de 0,2789 %

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada por esse vistor no dia 14 de Novembro de 2019 as 09h00min
acompanhado por:

Zelador: Sr. Jeremias

Oficial de Justica: Leonardo Shogo Nagashima
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4.1. LOCALIZACAO

O Imoével objeto da presente Acdo localiza-se & Rua Assungui n® 50, apartamento
n° 84, localizado no 8° pavimento do Bloco 3, Edificio Jequitibd integrante do
Condominio Residencial Chacara Santa Cruz, SGo Paulo/SP, CEP: 04131-000.

llustracdo obtida do Google maps, onde é possivel identificar a localizacdo do imdével
avaliando, bem como as ruas circunvizinhas.
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Vista cérea da regio em que situa-se o imdvel objeto, focalizando com maior
proximidade o avaliando.

4.2. TOPOGRAFIA

O terreno possui topografia plana.
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4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contém o Imoével avaliando €é dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servicos PUblicos:

ltfem Melhoramentos . el p- Observacdo
Sim Ndo
I Pavimentacdo asfdltica X
I Guias e sarjetas X
Il Abastecimento de dgua X
[\ Coleta de esgoto X
Vv Rede de iluminacdo publica X
VI Rede de iluminacdo domiciliar X
VIl | Telefone X
VI Es;olos ou po,s’(os de §00de "
(distancia maxima até 3km)

IX Transporte Publico X

4.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

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

4.5. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n°® 16.402/16 da Prefeitura de Sdo Paulo, o imdvel estd
situado em Zona ZC - Zona de Centralidade.

Zonas de Cenfralidades sdo porcdoes do territério localizadas fora dos eixos de
estruturacdo da transformacdo urbana destinadas a promocdo de atividades
tipicas de dreas cenfrais ou de subcentros regionais ou de bairros, em que se
pretende promover maijoritariamente os usos ndo residenciais, com densidades
construtivas e demogrdaficas médias e promover a qualificacdo paisagistica e dos
espacos publicos.
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Mapa de zoneamento de Sdo Paulo,

. . s . R MAUROC RIBEIRQ
focalizando a zona do imével objeto. S

4.6. CONDOMINIO RESIDENCIAL CHACARA SANTA CRUZ

Condominio Residencial Chdcara Santa Cruz: E constituido por trés torres
(Figueira, Hibisco e Jequitibd), sendo elas com 3 subsolos, térreo, 26 andares tipo
com 04 apartamentos por andar e um total de 312 apartamentos (as unidades
vdo de 93,01m?2 a 240,00m?, com 3 e 4 dormitérios).

Possui portaria 24 horas, servico de limpeza, 03 (trés) elevadores por torre, jardim,
pista de Cooper, piscina, sauna seca e Umida, 03 (irés) saldes de festa, 02 (duas)
churrasqueiras, saldo de jogos, 1 (uma) sala de gindstica, 1 (uma) Pista de Skate,
playground e quadra de futebol.

Condominio em torno de R$ 750,00 (Setecentos e cinquenta reais).
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Vista da enfrada do Condominio Residencial Chdcara Santa Cruz.

Engenheiro Civil
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4.7. APARTAMENTO

APARTAMENTO n°84, localizado no 8 pavimento do Bloco 3 — EDIFICIO JEQUITIBA
infegrante do CONDOMINIO RESIDENCIAL CHACARA SANTA CRUZ, situado na Rua
Assungui n° 50, na Saude — 21° Subdistrito, com a drea real privativa de 93,01 m?,
drea real comum de 79,24 m? incluindo duas vagas na garagem de n® 95P e 97 P
localizadas no 3° Subsolo, drea real total de 172,25 m? e a fracdo ideal no terreno
de 0,2789 %

4.8. DEPENDENCIAS DA UNIDADE N° 84

O apartamento n° 84, localizado no 8° pavimento do Edificio Jequitibd,
integrante do Condominio Residencial Chdcara Santa Cruz, situado & Rua
Assungui n° 50, possui 01 sala de estar, 01 terraco, 03 dormitérios sendo 01 suite, 01
banheiro social, 01cozinha, 01 drea de servico e 01 W.C de empregada.

4.9. TIPOS DE ACABAMENTOS NAS DEPENDENCIAS

Os Tipos de acabamentos do Apartamento sdo os seguintes:

Ambiente Quant. Piso Parede Teto
Sala de Estar 01 Corpe’rg de Pintura em Latex Forro em Gesso
Madeira
Dormitério 03 Corpefg de Pintura em Latex Pintfura em Latex
Madeira
Banheiro 02 Cer@mico Azulejo Forro em Gesso
W.C empregada 01 Cerd@mico Azulejo Forro em gesso
Cozinha 01 Cerdmico Azulejo Pintura em Latex
Area de Servico 01 Cerdmico Azulejo Pintura em Latex
Terraco 01 Cerdmico Pintura em L&tex Pintura em L&tex
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4.10. TIPOS DE ACABAMENTOS DAS AREAS COMUNS

O Hall de servico e o Hall do térreo sdo revestidos em cerédmica.

4.11. TIPOS DE ACABAMENTOS DAS FACHADAS DO PREDIO

As fachadas sdo revestidas recebendo pintura em Iatex.

4.12. IDADE DA CONSTRUGCAO

Para fins de avaliacdo o prédio foi considerado com idade estimada de 14 anos
em regular estado de conservag¢do.

4.13. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

4.13.1.VIA DE ACESSO
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Via de acesso: Rua Assungui.

Via de acesso: Rua Assungui.
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4.13.2.FACHADA / AREA COMUM

Engenheiro Civil

Vista parcial da entrada do edificio.

Vista parcial da drea de circulacdo.
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Vista parcial da sauna seca.
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Vista parcial da Piscina.
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Vista parcial da drea de circulacdo do condom

Vista parcial do hall dos elevadores.
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s

Vista parcial da drea de circulacdo do condominio.
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Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

Vista parcial da drea de circulacdo do condominio.

4.13.3. APARTAMENTO N° 84
Vista parcial da sala de estar.
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

Vista parcial da sala de estar.
Vista parcial do dormitério.
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Séo Paulo — SP
Tel.:

Vista parcial do dormitério.
Vista parcial do dormitério.
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Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Séo Paulo — SP

Vista parcial do banheiro.
Vista parcial do banheiro social.
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

de servico.

Vista parcial da cozinha.
Vista parcial da drea
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

Vista parcial do W.C de empregada.

Vista parcial do Terraco.
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Obs: Problemas verificados no imovel

Engenheiro Civil

Piso levantando e quebrado na drea de servico e cozinha.

Piso levantando e quebrado na drea de servico.

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com
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Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Séo Paulo — SP

W.C de empregada sem pia, vaso sanitdrio e chuveiro.

Pia do banheiro sem a cuba.
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5. AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 — "Avaliacdo de Imodveis Urbanos” que é de uso obrigatério 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 Imdoveis
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 analisa 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 aplicacdo deste método, 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:

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).

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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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 através do critério de Ross-Heidecke,
pela idade da edificacdo, real ou estimada, mas ndo a aparente.

d- Padrao Construtivo das Benfeitorias: As diferencas de padrdo 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.

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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5.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Engenheiro Civil

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 Padrdo Superior ¢/ Elevador” item 1.3.4.

. Intervalo de indice Pc | Idade Ref. | Valor Resid.
Classe Grupo Padrdo Min. | Méd. | Max. | Iranos) | 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 Econdmico 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 Padrédo Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 70 20%
1.2.7 Padrdo Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 60 20%
|1. Residencial 1.2.8 Padrio Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1 Padrdo Econ&mico 0,600 | 0,810 | 1,020 b0 20%
1.3.2 Padrdo Simples s/ elev. | 1,032 | 1,266 | 1,500 60 20%
1.3.2 Padréo Simples ¢/ elev. | 1,260 | 1,470 | 1,680 60 20%
1.3.3 Padrdo Médio s/ elev. 1,512 | 1,746 | 1,980 60 20%
[1.3 Apartamento 1.3.3 Padrao Médio ¢/ elev. 1,692 | 1,926 | 2,160 60 20%
1.3.4 Padrdo Superior s/ elev.| 1,992 | 2,226 | 2,460 60 20%
1.3.4 Padrédo Superior ¢/ elev.| 2,172 | 2,406 | 2,640 60 20%
1.3.5 Padréo Fino 2,652 | 3,066 | 3,480 50 20%
1.3.6 Padrdo Luxo 3,490 - - 50 20%
2.1.1 Padrao Econémico 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 Padrdo Médio s/ elev. 1,452 | 1,656 | 1,860 60 20%
2.1 Escritério 2.1.3 Padrdo Médio c/ elev. 1,632 | 1,836 | 2,040 60 20%
2. Comercial, 2.1.4 Padrao Superior s/ elev.| 1,872 | 2,046 | 2,220 60 20%
Servico e 2.1.4 Padrdo Superior ¢/ elev.| 2,052 | 2,286 | 2,520 60 20%
Industrial. 2.1.5 Padréo Fino 2,523 | 3,066 | 3,600 50 20%
2.1.6 Padrdo Luxo 3,610 - - 50 20%
2.2.1 Padrido Econfmico 0,518 | 0,609 | 0,700 60 20%
- 2.2.2 Padrao Simples 0,982 | 1,125 | 1,268 60 20%

2.2 Galpdo — —
2.2.3 Padrdo Médio 1,368 | 1,659 | 1,871 &80 20%
2.2.4 Padrao 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 Padrdo Médio 0,229 | 0,293 | 0,357 20 10%
3.1.3 Padrdo Superior 0,333 | 0,486 | 0,639 30 10%

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
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O valor unitdrio do avaliando, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é
multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacdo — FOC, para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte
expressao:

Foc=R+K*(1-R) onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido
na anterior.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS:D=1-(1-) (x+x2)2nn2 HEIDECKE:D =A+ (1-C).C

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a graduacdo
que consta do quadro a seguir:

REF. ESTADO DA EDIFICACAO: DEPRE(%')ACAO
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos de simples a importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h Necessitando de reparos importantes a edificacdo 75 90

sem valor '
i Sem valor 100,00

O fator “K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

IDADE EM % DA ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA
REFERENCIAL a b c d e f 9 h
2 0,990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0.979 | 0,976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0,954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0,942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0,857 | 0.764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0.754 | 0,615 | 0,436 | 0,228

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
29

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011324-51.2018.8.26.0003 e codigo AABIOTS.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO, protocolado em 26/11/2019 as 14:21 , sob o numero WJAB19702843448



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 220

LulZ FILIPE SANTIAGO

Engenheiro Civil

16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 0,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 1 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 | 0,681 | 0,668 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0,603 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 | 0,582 | 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 | 0,549 | 0,518 | 0,461 | 0376 | 0,267 | 0,140
58 0,642 | 0,540 | 05628 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129

- na linha entra-se com o numero da relagcdo percentual entre a idade da
edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativa ao
padrdo dessa construcdo.

- na coluna, uliliza-se a letra correspondente ao estado de conservacdo da
edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo do imdvel serd fixado em funcdo das constatacoes
em vistorias, observando-se o estado em que se encontram: sistema estrutural,
hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando
0s seus custos para uma eventual recuperacdo.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

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

Amosira Dados Valor (RS)

Endereco: Rua Assungui N° 50
Area Util: 93,01 m?

Andar: -- R$ 850.000,00
Quantidade de Vagas: 2

Contato: Corretor Sr. Paulo Yasuda
Telefone: (11) 926364 - 7000

01
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Amostra Dados Valor (RS)

Endereco: Rua Assungui N° 50
Area Util: 93,01 m?
Andar: -

02 Quantidade de Vagas: 2 R$ 959.000.00
Contato: Corretor Sr. Paulo Yasuda
Telefone: (11) 96364 - 7000
Endereco: Rua Pedrdlia N° 317
Area Util: 90 m?

03 Andar: -- R$ 650.000,00

Quantidade de Vagas: 3
Contato: Corretor Sr. Higor
Telefone: (11) 2822- 1950
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Engenheiro Civil

Amosira Dados

Valor (RS)

Endereco: Rua Tupanaci, N °164
Area Util: 125 m?

Andar: --

Quantidade de Vagas: 2
Contato: Corretor Sr. Antonio
Telefone: (11) 9990-95648

04

R$ 1.090.000,00

Endereco: Rua Tupanaci N° 77
Area Util: 82 m?

Andar: --

Quantidade de Vagas: 2
Contato: Corretora Sra. Ana Silvia
Telefone: (11) 5584-8243

05

R$ 689.500,00

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com
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Engenheiro Civil

Amostra Dados Valor (RS)
Endereco: Rua Tupanaci N° 77
Area Util: 82 m?
06 Andar: - R$ 680.000,00

Quantidade de Vagas: 2
Contato: Corretora Sra. Ana Silvia
Telefone: (11) 5584-8243

Y
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Mapa de localizacdo dos elementos comparativos em relacdo ao imdvel avaliando.
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O valor médio das ofertas devidamente homogeneizadas € igual a RS 8.206,32/
m? (Oito mil duzentos e seis reais e trinta e dois centavos), o metro quadrado de
drea Util para a venda.

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

5.2. SITUACAO PARADIGMA

A situacdo paradigma média adotada no presente trabalho € a seguinte:

- Tipologia do Imével: Apartamento Padrdo Superior com elevador
- l[dade Aparente: 14 anos
- Estado de Conservacdo: regular

- Quantidade de Vagas: 02

5.3. VALOR DO IMOVEL

5.3.1. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO PARA A VENDA

O valor do Imoével serd dado pela seguinte férmula:

Vi=Au x Vu onde:

Vi = Valor do Imével

Au = Area Util = 93,01 m?

Vu = Valor Bdsico Unitdrio =R$ 8.206,32 /m?

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Substituindo em teremos:

Vi

Vi

Vi

93.01 m? x R$ 8.206,32 /m?

R$ 763.269,82 ou em nUmeros redondos:

R$ 765.000,00

(Setecentos e sessenta e cinco mil reais).

5.4. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Engenheiro Civil

A tabela a seguir apresenta a fundamentacdo do frabalho realizado por este

signatdrio, destacando os resultados obfidos:

L Grau
ltem Descricao
]l 1l |
Caracterizacdo cermpiie Completa Adocdo de
L quanto a todos guanto aos . -
1 do imovel . situacdo
. os fatores fatores utilizados :
avaliondo : paradigma
analisados no fratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Ap'resen’rac;go de Apresentacdo
informacoes . ~
X ~ de informacoes
relativas a todas | Apresentacdo de .
e . - relaftivas a fodas
o ~ as caracteristicas informacades
ldentificacdo dos ) as
dos dados relafivas a todas .
3 dados de . . caracteristicas
analisadas com | as caracteristicas
mercado dos dados
foto e dos dados
L . correspondente
caracteristicas analisados
s aos fatores
observadas pelo o
utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

conjunto de
fatores

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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Graus ]| I I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no ltens 2 e 4 no
.. Todos no
. L grau lll, com os minimo no grau |l -
Itens obrigatorios : . minimo Nno grau
demais no e os demais no

minimo no grau Il | minimo no grau |

Grau de Fundamentagao: Il

5.5. GRAU DE PRECISAO

De acordo com a Norma Brasileira ABNT 14653-2 — Avaliagcdes de Imdveis Urbanos,
temos a tabela a seguir:

Grau de Precisao

Média Saneada: R$ 8.206,32/m?
Desvio Padrdo: R$ 548,60 /m?
) Limite Minimo: R$ 7.875,75 /m?
Intervalo de Confianca 80% -
Limite Md&ximo: R$ 8.536,89/m?
Coeficiente de Variacdo: 6,69

Grau de Precisdo: [

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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6. CONCLUSAO

De acordo com os frabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o Valor de Mercado para a venda do imével atinge o
montante de RS 765.000,00 (Setecentos e sessenta e cinco mil reais), para a data-
base de novembro de 2019.

Imével Avaliando

Area Util 93,01 m?
Vu Homogeneizado R$ 8.206,32/m?
Padrdo Constfrutivo Apartamento Superior com elevador
Andar 8°
Vagas de Garagem 02

Valor de Mercado = RS 765.000,00 (Setecentos e sessenta e cinco mil reais)

Data Base: Novembro /2019

De acordo com os frabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o Valor de Mercado para a porcentagem penhorada do
imovel (50% do imovel) atinge o montante de RS 382.500,00 (Trezentos e oitenta e
dois mil e quinhentos reais), para a data-base de Novembro de 2.019.

Valor de Mercado = RS 382.500,00
(Trezentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais)

Data Base: Novembro /2019

Grau de Fundamentagao: I Grau de Precisao: lli

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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7. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compode
de 39 (Trinta e nove) folhas escritas de um sé lado, Anexos com Pesquisa de
Elementos, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta ultima datada e assinada
para todos os fins de Direito, colocando-se a disposicdo deste Juizo para quaisquer
esclarecimentos necessdrios.

Sdo Paulo, 18 de Novembro 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 Construcdes Civis — Exceléncia Construtiva e Anomalias pela Universidade Mackenzie
Perito Judicial Atuante na Capital e Comarcas da Grande Sdo Paulo

Assistente Técnico da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo desde 2014

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
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ANEXO |
PESQUISA DE PRECO UNITARIO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol@gmail.com
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MODHO DEESTATISTICA DESCRINIVA
DESCRICAO : Apartamento - Cond. Chdcarm Santa Cruz DATA : 26/11/2019

EDIFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAUIO - SP
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FA'IOROFERTA/’]RANSACAO : 0,9 PARCEIA DE BENFEIIORA : 0,7
OBSERVACAO :
©
<
<
(s2)
<
[e0]
N
o
N~
[}
\—|
FATO RES 5(3
FATOR INDICE =
& Iocalizacao 1,00 g
S
& Obsolescéncia dade 14 c
o
Estado de Conservaciao C - REG UILAR _8
7]
& Padrao aparntamento superorc/ elev. -
N
X vagas Vagas 2 <
-
Acréscimo 0,05 2
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MATRIZ DEUNITARIO S

aonnn a2 o QT

Variacéao

Lp
N
D

1,0000

g
<

1,0000

P
D
P

<
<

1,2098
1,035

o cUPU IJC[6 oL

Ev82(0L6TYVLM
~ le)

1,0475
1,047

izacao

.

Homogene

8.224,92

9.279,65

7.863,96
8.123,72

7.927,44
7.818,21

Valor

Unitario

8.224,92

9.279,65

6.500,00
7.848,00

7.567,68
7.463,41

Endereco

Num.

1| Rua Assungui,50

X
X

2| Rua Assungui,50

3| Rua Pedrala ,317
4| Rua Tupanaci,l64

X
X
X
X

5| Rua Tupanaci,77
6| Rua Tupanaci,77
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APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO
Tpo : Apartamento

Iocal:Rua Assungui50 Cond.Chédcara Santa Cruz Via Gumercindo SAO PAULO Data : 26/11/2019
Cliente : Iuniz Hlipe Santiago

Te}
. ~
Area terreno m?: 100,00 Edificacdo m?: 93,01 Modalidade : Venda S
[(e}
Distribuic a0 espacial <
<
o
2
ol o]
<t
38
Qo
E
oo
5<
O
o N
<< X9
2
=
o
o
(O]
gL
S
[N}
o3
o
[oN )
"o
@
8¢
ANS)
92
Ko
o ©
- O
QE
~
- O
SRS
o .
33
59
c
gt
p 8
VAILORES UNITARIO S VALORES HOMO GENEIZADOS Q3
o)
Média Unitarios :7.813,94 Média Unitirios : 8.206,32 I
5.8
Desvio Padrio :919,60 Desvio Padrio : 548,60 S 8
(&)
- 30% :5.469,76 - 30% :5.744,42 0o
<c
+ 30% :10.158,13 + 30% : 10.668,21 E 8
S
Coeficiente de Variagdo : 11,7700 Coeficiente de Variagio : 6,6900 % %
W =
X (@]
GRAUDE FUNDAMENTACAO D_-I 2
e ©
Descrigio GRAUIII GRAUII GRAUI P
= 3
N . = ! D
1 Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas g Completa gto aos fatores I:l Adocio de situacéo D 3 %
varidveis analisadas usados no tratame nto paradigma gg)_
Quantidade minima de g
12 5 3
2 dados de mercado usados D & D (:’
Identificagao dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas Apresentagio inform refa todos as 5?-
3 de mercado as caractdos dos dados analisados & as caractdos dos dados analisados D caractdos dados refaos fatores D =0
Intervado de ajuste de cada
4 fatore p/ o conjde fatores 0,80 a 1,25 & 0,50 a 2,00 I:' 0,40 a 2,50 *a D

GRAUDE FUNDAMENTAGCAO: |l

FORMACAO DOS VAIORES
MEDIA SANEADA (R$): 8.206,32

VALOR UNITARD (R$/m2): 8.206,32000

VAIOR TOTAL (R$) : 763.269,82

do origingl, assirfad® djgitalmente

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

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVALIO MINIMO : 7.875,75
INTERVALO MAXMO : 8.536,89

GRAUDE PRECISAO
GRAUDEPRECBAO: I

INTERVAIOS DE CONHFIANCA (80%): Avaliando
NTERVALO MINMO : 7.875,75
INTERVALO MAXMO : 8.536,89
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA HCHA 1
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 26/11/2019
SEIOR : QUADRA : NDICEDO IOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
= To)
DADOS DA IOCAILIZACAO 5
<)
ENDERECO : Rua Assungui NUMERO : 50 é;?
COMP.: Cond. Residencial Ch4a ¢ BARRRO :¢Vila Gumercindo CIDADE: SAO PAUIO - SP o
CEP : UF: SP © 2
38
DADOS DA REGIAO Qo
o)
MEILHO RAMENTOS : S8
~ O
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA 9 ©
o
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3
=
DADOS DO TERRENO o I
AREA (Ar) M2: 100,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 10,00 g :.3
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio S
—
TOPOGRAFA : plano g 8
CONSBIENCHA : seco °2
R
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: §2 a
o ©
CARACTERISTICAS g g
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular g S
o =8
COEF. DEP. (k) : 0,868 DADE: 14 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 05—
N o
DIMENSO ES £3
A. PRVATIVA M2: 93,01 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 93,01 o ‘qc:
©
EDIFICIO z£
[&]
DORMIORDS: 3 SUIES: 1 W.C.: 3 QUARIO EMPREGADAS: PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O g a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 58
o)
FATORES ADICIONAIS 2L
—
ADCIONALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 % Q
B S
ADKIONALO4: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKCINALO6: 1,00 w g’
a
= Qo
DADOS DA TRANSACAO =3
= N2
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 850.000,00 VALORIOCAGAO (R$): 0,00 5%
— =
IMOBIKRA : 5 &
o
CONTATO : Corretor Sr. Paulo Yasuda TELEFONE: (11)-9636470805
OBSERVACAO: g3
£g
8.0
f=d
<7
oQ
o3
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 28
~ =
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 8.224,%8
= )
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8,224,902 §
holl &}
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALOS : 0,00 VARIAC,AO : 1,0008 <
[SA]
O =
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 =
<]
FTADCIDNALO5 : 0,00 £b
0 k=
FTADCIONALO6 : 0,00 El
o O
T O
L8
n ©
wa
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REG ISTRO FOTO GRAFICO

1

NUMERO EIEMENTO :

SAO PAUIO - SP - 2019

NUMERO DA PESQUBA :
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1

z
g
2

QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

SEIOR :



4 ¥
= f:' fls. 239
"ele' Avaliar
wmidesk
EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA HCHA 2
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 26/11/2019
SEIOR : QUADRA : NDICEDO IOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
= To)
DADOS DA IOCAILIZACAO 5
<)
ENDERECO : Rua Assungui NUMERO : 50 é;?
COMP.: Cond. Residencial Ch4a ¢ BARRRO :¢Vila Gumercindo CIDADE: SAO PAUIO - SP o
CEP : UF: SP © 2
38
DADOS DA REGIAO Vs
o)
MEILHO RAMENTOS : S8
~ O
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA 9 ©
o
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3
=
DADOS DO TERRENO o I
AREA (Ar) M2: 100,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 10,00 g :.3
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio S
—
TOPOGRAFA : plano g 8
CONSBIENCHA : seco °2
R
DADOS DO APARTAMENTO i 8
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: §2 a
o ©
CARACTERISTICAS g g
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular g S
o =8
COEF. DEP. (k) : 0,868IDADE: 14 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 05—
N o
DIMENSO ES £3
A. PRVATIVA M2: 93,01 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 93,01 o ‘qc:
©
EDIFICIO z£
[&]
DORMIORDS: 3 SUIES: 1 W.C.: 3 QUARIO EMPREGADAS: PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O g a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 58
o)
FATORES ADICIONAIS 2L
—
ADCIONALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 % Q
B S
ADKIONALO4: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKCINALO6: 1,00 w g’
a
= Qo
DADOS DA TRANSACAO =3
= N2
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 959.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 5%
— =
IMOBIKRA : 5 &
o
CONTATO : Corretor Sr. Paulo Yasuda TELEFONE: (11)-9636470805
OBSERVACAO: g3
£g
8.0
f=d
<7
oQ
o3
RESULTA DO DA HOMO GENEIZACA O 28
~ =
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T o
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 9.279,%8
= )
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00  FTADCIDNALOZ: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.279,63 §
holl &}
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALOS : 0,00 VARIAC,AO : 1,0008 <
[SA]
O =
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 op
<]
FTADCIDNALO5 : 0,00 £b
0 k=
FTADCIONALO6 : 0,00 El
o O
T O
L8
n ©
wa
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DADOS DA FIC HA

2

REG ISTRO FOTO GRAFICO

2

NUMERO EIEMENTO :

SAO PAUIO - SP - 2019

NUMERO DA PESQUBA :
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26/11/2019

QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

DATA DA PESQUBA :

SEIOR :



4 ¥
= f:' fls. 241
"ele' Avaliar
wridesl
EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA HCHA 3
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 26/11/2019
SEIOR : QUADRA : NDICEDO IOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
= Te}
DADOS DA IOCAILIZACAO 5
<)
ENDERECO : Rua Pedrilia NUMERO : 317 é;?
COMP.: Cond ominio Jardim Tro p BAIRRO : Vila Gumercindo CIDADE: SAO PAUIO - SP o
CEP : UF: SP © 2
38
DADOS DA REGIAO Vs
o)
MEILHO RAMENTOS : S8
~ O
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA 9 ©
o
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3
=
DADOS DO TERRENO o I
AREA (Ar) M2: 100,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 10,00 g :.3
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio S
—
TOPOGRAFA : plano g 8
CONSBIENCHA : seco °2
R
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: §2 a
o ©
CARACTERISTICAS g g
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-) COFEF. PADRAO : 2,172 CONSERVACAO : ¢ - regular g S
o =8
COEF. DEP. (k) : 0,687IDADE: 30 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB.: 05—
N o
DIMENSO ES £3
A. PRVATIVA M2: 90,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 90,00 o ‘qs::
©
EDIFICIO z£
[&]
DORMIORDS: 3 SUIES: 1 W.C.: 2 QUARIO EMPREGADAS: PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O g a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 58
o)
FATORES ADICIONAIS 2L
—
ADCIONALOL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 % Q
B S
ADKIONALO4: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 w g’
a
= Qo
DADOS DA TRANSACAO =3
= N2
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 650.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 5%
— =
IMOBIKRA : 5 &
ol
CONTATO : Corretor Sr. Higor TELEFONE: (11)-28221958 5§
OBSERVACAO: g3
£g
8.0
f=d
<7
oQ
o3
RESULTA DO DA HOMO GENEIZACA O 28
~ =
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T o
LOCAILFZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.500,(%8
= )
OBSOIESCENCHA Fobs : 1.198,76  FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.863,98 §
holl &}
PADRAO Fp : 490,19 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,2098 m_
[SA]
O =
VAGAS -325,00 FTADCIONALO4 : 0,00 op
<]
FTADCIDNALO5 : 0,00 £b
0 k=
FTADCIONALO6 : 0,00 El
o O
T O
L8
n ©
wa
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DADOS DA FIC HA

2

REG ISTRO FOTO GRAFICO

3

NUMERO EIEMENTO :

SAO PAUIO - SP - 2019

NUMERO DA PESQUBA :
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26/11/2019

QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

DATA DA PESQUBA :

SEIOR :
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= f:' fls. 243
"ele' Avaliar
wmidesk
EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA HCHA 4
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 26/11/2019
SEIOR : QUADRA : NDICEDO IOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
- To)
DADOS DA IOCAILIZACAO 5
<)
ENDERECO : Rua Tupanaci NUMERO : 164 g
COMP.: Ed fficio Dream - Bosque ¢cBAIRRO ::Vila Gumercindo CIDADE: SAO PAUIO - SP g
CEP : UF: SP g _g:
o)
~ <
DADOS DA REGIAO 3 o
o)
MEILHO RAMENTOS : o8
~ O
[XPAVMENTACAO (X REDE DE COIETIA DE ESG OTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA 9 ©
o
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3
=
DADOS DO TERRENO o I
AREA (Av) M2: 100,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 10,00 o
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio S
—
TOPOGRAFA : plano g 8
CONSBIENCHA : seco °2
N
DADOS DO APARTAMENTO S 8
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: §2 a
o ©
CARACTERISTICAS g g
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-) COFEF. PADRAO : 2,172 CONSERVACAO : ¢ - regular g S
o =8
COEF. DEP. (k) : 0,921DADE: 8 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 05—
N o
DIMENSO ES £3
A. PRVATIVA M2: 125,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 125,00 o ‘qc:
©
EDIFICIO z£
[&]
DORMIORDS: 3 SUIES: 3 W.C.: 4 QUARIO EMPREGADAS: PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O g a
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 58
o
FATORES ADICIONAIS 2
O
ADCIONALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 Q
S
ADKIONALO4: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKCINALO6: 1,00 g
Qo
DADOS DA TRANSACAO I
=)
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.090.000,00 VALORIOCAGAO (R$): 0,00 S
MOBIKARA : 8
CONTATO : Corretor Sr. Antonio TEIEFONE: (11)-9990956485

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

B&al| as§inado digitalment&por LUIZ FILIPE SANTIAGO,

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCAILFZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.848,0
2
OBSOIESCENCHA Fobs : -316,14 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.123,@
©
PADRAO Fp : 591,85 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,035%
[oR
O
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 >
FTADCIDNALO5 : 0,00 =
[}
FTADCIONALO6 : 0,00 g
o
©
[}
®
w

Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjsp.jus
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DADOS DA FIC HA

4

NUMERO EIEMENTO :

SAO PAUIO - SP - 2019

NUMERO DA PESQUBA :
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26/11/2019

DATA DA PESQUBA :
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1
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QUADRA :

SEIOR :
CHAVE GEOGRAFICA :
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DADOS DA HCHA 5

fls. 245

Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

NUMERO DA PESQUBPA :
SEIOR :

DADOS DA IOCAILIZACAO

QUADRA :

SAO PAUIO - SP - 2019
INDCEDO ILOCAL: 1,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFKCA :

26/11/2019

ENDERECO : Rua Tupanaci

COMP.: Cond. Vida Viva Santa (BAIRRRO : Vila Gumercindo

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAUIO - SP

NUMERO : 77

e cédigo AA69075.

MEIHORAMENTOS :

[X|PAVMENTACAO X] REDE DE CO1ETA DE ESGOTO

[X] REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

[X| REDE DE DETRIBBUCAO DE AGUA

X 1v A cCABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

~
3
O

WJAB19702843448

100,00

Dire ta

AREA (Ap) M2:
ACESSBIUIDADE :
TOPOGRAFA :
CONSBTENCA : seco

plano

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (¢ m: 10,00
FORMATO :

Regular

umeqro

PROF. EQUN. (Pe) : 10,00
ESQUINA : Nio

14:21 ,sobon

TPO DA EDIFICACAO : Apartamento
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-)

COEF. DEP. (k) : 0,904 DADE: 10

DIMENSOES
A. PRVATVA M2:
EDIFICIO

DORMIORDS :
EIEVADORES: 0

82,00

PIAYGROUND :

FATORES ADICIONAIS

ESTADO : Onginal

COEF. PADRAO :
anos FRACAO :

AREA COMUM M:? 0,00

3 SUMES: 3 W.C.:
0

0,00 TAXA :

4 QUARTO EMPREGADAS :
SUPERD RES : 0

FACE:

2,172 CONSERVACAO : c - regular
0,00 VAGAS COB.: 2

GARAGEM M? 0,00

APTO/ANDAR: 0

as

o

VAGAS DESCOB.:

TOTALM? : 82,00

o

SAIAO DE FESTAS:
SUB-SOILOS:

PSCNA: O

[

ADCIDNALO1: 1,00
ADKCIDNALO04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO02: 1,00

ADICIONALO05: 1,00

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

NATUREZA : Oferta
IMOBIARA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIOR VENDA (R$) : 689.500,00

Corretor Sra. Ana Silvia

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-558482

gal, asfinado digitalment&por LUIZ FILIPE SANTIAGO, protocolado em 26/11/2019

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.5617,68
2
OBSOIESCENCHA Fobs : -210,96 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.927,Q
©
PADRAO Fp : 570,71 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,0478
[oR
O
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 b
FTADCIDNALO5 : 0,00 =
[}
FTADCIONALO6 : 0,00 g
o
©
[}
7]
w

Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011324-51.2018.8.26.000
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Pro”™

5

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2019

26/11/2019

QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA FIC HA
NUMERO DA PESQUBA :

DATA DA PESQUBA :

SEIOR :
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DADOS DA HCHA 6

fls. 247

Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

NUMERO DA PESQUBPA :
SEIOR :

DADOS DA IOCAILIZACAO

QUADRA :

INDICEDO LOCAL:

SAO PAUIO - SP - 2019

1,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFKCA :

26/11/2019

ENDERECO : Rua Tupanaci

COMP.: Cond. Vida Viva Santa (BAIRRRO : Vila Gumercindo

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 77

CIDADE: SAO PAUIO - SP

e cédigo AA69075.

MEIHORAMENTOS :

[X|PAVMENTACAO X] REDE DE CO1ETA DE ESGOTO

[X] REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

[X| REDE DE DETRIBBUCAO DE AGUA

X 1v A cCABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

WJAB19702843448

~
3
O

100,00

Dire ta

AREA (Ap) M2:
ACESSBIUIDADE :
TOPOGRAFA :
CONSBTENCA :

plano

seco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (¢cf) m:
FORMATO :

10,00
Regular

umeqro

PROF. EQUN. (Pe) :
ESQUINA : Nao

10,00

14:21 ,sobon

TIPO DA EDFICACAO :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-)

Ap artamento

COEF. DEP. (k) : 0,904 DADE: 10

DIMENSOES
A. PRVATVA M2:
EDIFICIO

DORMIORDS :
EIEVADORES: 0

82,00

3 SUMES: 3
PIAYGROUND :

FATORES ADICIONAIS

ESTADO : Onginal

COEF. PADRAO :
anos FRACAO :

AREA COMUM M:?

W.C.:
0

0,00 TAXA :

0,00

4 QUARTO EMPREGADAS :
SUPERD RES : 0

FACE:

2,172 CONSERVACAO : c - regular
0,00 VAGAS COB.: 2

GARAGEM M?

APTO/ANDAR: 0

as

o

VAGAS DESCOB.:

0,00 TOTALM? : 82,00

o

SAIAO DE FESTAS:
SUB-SOILOS:

PSCNA: O

[

ADCIDNALO1: 1,00

ADKCIDNALO04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADKIONALO02:

ADICIODNALO5:

1,00

1,00

ADKIONALO03:

ADICIDONALO6:

1,00

1,00

NATUREZA : Oferta
IMOBIARA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIOR VENDA (R$) : 680.000,00

Corretor Sra. Ana Silvia

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-558482

Bal, asfinado digitalment&por LUIZ FILIPE SANTIAGO, protocolado em 26/11/2019

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORPE/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 7.463,4
=)
OBSOIESCENCHA Fobs : -208,05 FTADCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.818,9
©
PADRAO Fp : 562,85 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,0478
o
e}
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 \g
FTADCIDNALO5 : 0,00 =
(]
FTADCIDNALOG : 0,00 g
o
©
(]
k7
w

Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011324-51.2018.8.26.000



'G/069VY 06Ip02 8 £000°92'8'8T0Z TS-ZESTTO0 0SSa20.4d 0 awloul ‘op-ojuswndodeldualajuoDqe/Bd/enbipeised/q snl-dshfessy:sdny aus o assage ‘[euiblo o JuBju0d eled
© 8YPEY820/6TAVLM 0J3WNU 0 qos ‘ TZ:¥T Se 6T02/TT/92 Wa ope|odojold ‘O9VILNYS IdITId4 ZINT Jod sjuswenbip opeulsse ‘euibuo op eidgd 9 0luswnoop 81s3

fls. 248

Pro”™

6

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2019

26/11/2019

QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA FIC HA
NUMERO DA PESQUBA :

DATA DA PESQUBA :

SEIOR :





