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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORUM
REGIONAL XI - PINHEIROS - SP

PROCESSO NO 1009228-80.2022.8.26.0011
PROCEDIMENTO: Execug¢do de Titulo Extra Judicial
REQTE: Condominio Edificio Alamac

REQDO: Sonia Regina Imparato

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, engenheiro civil, perito Judicial, nomeado
nos autos da acdo em referéncia, apds vistoria do imodvel, estudos e diligéncias
gue se fizeram necessdrias, vem, mui respeitosamente, a presenca de V.Exa.,

apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
DE
AVALIAGCAO
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CAPITULO | = RESUMO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Pelo que ficou exposto, temos o seguinte valor de venda para o
apartamento residencial de n? 72 do 72 andar do ‘Condominio Edificio Alamac’,
situado a Rua dos Pinheiros, n? 383 — Pinheiros — 452 Subdistrito de Pinheiros —
Sdo Paulo — Capital, conforme Matricula n2 93.999 do 102 Cartdrio de Registro de
Iméveis de S3o Paulo, nos termos da acdo de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO ALAMAC contra SONIA
REGINA IMPARATO, conforme processo n? 1009228-80.2022.8.26.0011, em
tramite perante a 42 VARA CIVEL — FORO REGIONAL XI — PINHEIROS — COMARCA
DE SAO PAULO.

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

VI = RS 495.000,00
(Quatrocentos e Noventa e Cinco Mil Reais)

Base — abril/2024
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1. - PRELIMINARES

O presente laudo técnico visa a apuracdo do justo e real valor do
apartamento de n? 72 — 72 andar do Edificio Alamac, situado a Rua dos Pinheiros,
n2 383 — Pinheiros — Sdo Paulo, conforme Matricula n? 93.999 do 102 R.| de S3o

Paulo.

Sobreveio decisdo, a fls. 105 dos autos, que determinou a realizacdo de
prova pericial, honrando este signatario com a nomeacdo de perito do Juizo, para

avaliacdo de valor do imovel.

Este perito compareceu a vistoria, agendada para 27/02/2024 as
11:00hs, tendo sido realizada com sucesso, tendo sido recebido pela filha da

requerida, que reside no imodvel.
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2. - VISTORIA
-

2.1 - LOCALIZACAO
O apartamento avaliando de n? 72 estd localizado no 72 andar do
Edificio Alamac, situado a Rua dos Pinheiros, n? 383 — Pinheiros — Sdo Paulo —

Capital — Contribuinte n2 015.042.0165 - 5.

Vide planta de localizagdo a seguir:

4
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VISTA AEREA DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL
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VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO ALAMAC, ONDE ESTA LOCALIZADO O
APARTAMENTO AVALIANDO
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2.2 — O BAIRRO

O bairro de Pinheiros esta localizado na regido oeste da cidade de Sdo
Paulo, ao longo do Rio Pinheiros, e recebeu este nome devido as grandes
extensdes de Pinheiros Nativos (Araucaria Brasilienses) que ali existiam. O bairro é

um dos mais antigos da cidade, surgiu em meados do século XVI.

Pinheiros é conhecido por seus cafés descolados, galerias modernas de
arte, lugares com musica ao vivo e pelos bares e bistros inovadores da regido do
Baixo Pinheiros. O Mercado de Pinheiros oferece uma grande variedade de
barracas de produtos e lojas especializadas, além de pequenos restaurantes com
cardapios criativos. Comida de rua, antiguidades e bandas ao vivo sdo os atrativos

do animado Mercado Benedito Calixto, que acontece todos os sdbados.
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2.3 —DADOS CADASTRAIS — IPTU
Conforme DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL - IPTU, o mesmo encontra —
se no setor 015 — quadra 042 — lote 0165 — 5 e IF: RS 7.175,00/2024.
I.‘i‘.,
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 015.042.0165-5
Local do imével:
R DOS PINHEIROS, 383 - APTO 72
CEP 05422010
Imével localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagio:
R DOS PINHEIROS, 383 - APTO 72
CEP 05422010
Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 700 Testada (m): 10,09
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao Ideal: 0,0165
Area total (m?): 700
Dados cadastrais da construcdo:
Area construida (m?): 74 Padrao da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 600 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1965
Valores de m? (R$):
- de terreno: 7.175,00
- da construcao: 3.279,00
Valores para fins de calculo do IPTU (RS$):
- da drea incorporada: 100.958,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcao: 53.383,00
Base de calculo do IPTU: 154.341,00
Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municiplo de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, Iinclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.
Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 01/07/2024, em
/] i f /
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2.4 - QUADRA FISCAL

Junto a Municipalidade de Sdo Paulo, o imdvel avaliando estd localizado
na quadra completada pela Avenida Reboucas e pelas Ruas Joaquim Antunes,

Auriflama e a ja citada Rua dos Pinheiros.

O imovel situa — se, de acordo com as Leis Municipais de Sdo Paulo, em
ZEU — Zona Eixo de Estruturacdo da Subprefeitura de Pinheiros, conforme Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo sob n? 16.402/2016, com as seguintes

caracteristicas:

9 PREFEITURADE (%) GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO d Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

R DOS PINHEIROS, 383 SQL: 015.042.0165-5
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legislagao
ZEU ZONA EIXO DE ESTRUTURACAO DATRANSFORMACAO URBANA 0000 L 16402/2016
FA PERIMETRO DE D.UALIFICA(;AO AMBIENTAL 0005 L 16402/2016
MA MACROAREA DE URBANIZAQAO CONSOLIDADA - MUC 0001 L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolugdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Cdmara Técnica de Legislacdo Urbana — CTLU:
nitps./iwww. prefeitura. sp.gov.bricidadefsecretariasiurbanismo/participacace_socialiconselnos e orgacs colegiados/ciwindesx php?
p=170895

Legislacio Municipal:
hitp-/Negislacao. prefeitura.sp.gov.br!

Para lotes em ZEPEC também consultar:
nitpe/ivwww 3 prefeitura_sp.gov.br/cit'FormsirmPesquisaGeral. aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valar
ZOMADE USO (a) ZEU
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 4
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes até 500 m® 035
TAXADE OCUPF\(;,S\O MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 070
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) NA
RECUQ MINIMO - FRENTE (i) NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) 20

www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com
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2. 5— ANALISE DO TiTULO

O imdvel avaliando é parte integrante da matricula n2 93.999 do 102 R.|

de S3o Paulo, com as seguintes descri¢des:

“A unidade Autonoma

N2 72 localizada no 72 andar do “EDIFICIO

ALAMAC”, a Rua dos Pinheiros n2383, no 459 subdistrito de Pinheiros, com area

util de 63,60m2, area comum

de 9,73m2, e &rea construida de 73,33m2,

cabendo-lhe a fracdo ideal de 1,645% no terreno.

St
LIVRO N° 2 -REGISTRO
GERAL

— matricula ficha
93999 r : 7

CARTORIO DA 10°OF|CIAL
DE REGISTRO DE IMOVEIS

Comarca da Capital do Estado de 5ao Paulo

s&o Paulo, 22 OUT 1999

Imével: A UNIDADE AUTONOMA

220 do Cartério do 13° Oficial d
015.042.0165-5).

ALAMAC", & Rua PINHEIROS n° 383, no 45° subdistrito, Pinheiros, com drea dtil
de 63,60m?, drea comum de 9,73m?2, e dred construida de 73,33m2, coben;:lo-
Ihe a fragGo ideal de 1,645% no terreno descrito na inscricdo de condominio

ne 72 localizada no 7° andar do “EDIFICIO

e Registro de Imévels da Capital. (Contribuinte

BENFEITORIA

A)  Tipo da Construcgdo:
Area Total:
Idade da Edificacao:
Estado de Conservacao:

Padrdo Construtivo:

Apartamento/Residencial

63,60m?

59 (cinquenta e nove) anos

“D” — Necessitando de Reparos Simples

Simples/Médio
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2.6. — DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO DA AREA COMUM
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VISTA OPOSTA DA ENTRADA DO EDIFICIO ALAMAC
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO EDIFICIO ALAMAC, DE DENTRO PARA FORA
VISTA DOS ELEVADORES NO 72 ANDAR
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3.- AVALIACAO

3.1 - CRITERIO DE AVALIACAO

Para a presente avaliagdo serd adotado o METODO COMPARATIVO

DIRETO, que consiste na apuragao do valor unitario basico, na regidao onde se
localiza o imével avaliando, devendo todos os elementos comparativos coletados,

possuir caracteristicas basicas semelhantes.

A homogeneizacdo dos elementos coletados se da com o tratamento
dos mesmos, para sua comparacao com o imaével avaliando que sera a situacao
paradigma e, se obterd assim, o valor unitario do metro quadrado basico, para as

condicBes do imdvel objeto.

3.1.3. — APURAGAO DO VALOR UNITARIO BASICO (APARTAMENTO):

O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos
comparativos no programa GEOAVALIAR PRQO, desenvolvido com base nas Normas
do IBAPE (Instituto Brasileiro de Pericias), que auxiliam no processo avaliatorio,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

O valor unitario atual de venda do imdvel foi obtido através de

pesquisas realizadas na regido, consultando — se as principais imobilidrias do local.

As informacdes prestadas pelos ofertantes foram consideradas de boa-

fé, e sem qualquer interesse na presente avaliacao.

* ELEMENTOS COMPARATIVOS: Obtidos os elementos comparativos

homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e

seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em

20 www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com
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torno da média, e ndo havendo valores discrepantes, o saneamento da média
resultou nos mesmos valores computaveis, cuja média final do metro quadrado

homogeneizado para o imdvel avaliando, resultou em:

Vu: Valor Unitdrio = RS 8.595,78/m?2 — abril/2024

A Homogeneizagdo dos elementos comparativos e do imovel avaliando,
em relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes. Tais

como:

1. FATOR OFERTA (Ff)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de
10% para compensar a superestimava das mesmas, conforme item 10.1 da Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.019.

2. FATOR LOCALIZACAO (Flocal)

Para a transposicdo de valores de um local para outro, é utilizada a
relacdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, tendo no numerador o
indice do local do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do

apartamento comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da
idade real dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia
previstos no estudo Valores de Edificacbes de Imodveis Urbanos Sdo Paulo —

IBAPE/SP.

21 www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com
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4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do
padrdo construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no
Estudo Valores de Edificagcdes de Imoveis Urbanos Sdo Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR DE EQUIVALENCIA

Utilizado quando fator da amostra difere daguele do imdével avaliando,

com o objetivo de homogeneizar a amostra.
6. VAGA DE GARAGEM
Todos os elementos comparativos utilizados foram anunciados com 01
(uma) ou 02 (duas) vaga de garagem, e assim foram considerados na analise

estatistica por regressao linear do GEOAVALIAR utilizado por este perito.

O valor da vaga de garagem serd dado pela sua area (12,65m?)

multiplicada por 50% do valor unitario homogeneizado do imovel.

) VAGAS: varidvel independente, de natureza quantitativa, relativa ao numero

de vagas de garagem do imovel avaliando e pesquisados

22 www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com
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3.2 - PESQUISA DE VALORES

DADOS DA FICHA 6

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DO APARTAMENTO

NOMERO DA PESQUBA : SAD PAULO - SP - 2024 BJUTLZADO DATA DA PESQUISA -  03/04/2024
SETOR : 015 QUADRA : 042 INDKCE DO LOCAL: 7.175.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : Rua dos Pinheircs NOMERO : 333
COMP.: BAIRRO : Finnhercs COADE : SAD PAULO - SP

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Duvmuuclo [} REDE DE COLETA DE ESGOTO [CJREDE DE ILUMINACAO PBLICA

[(JREDEDEGAS  [TJREDE DE DETRBUICAO DEAGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUN. (Pe): 00
ACESSBLIDADE: Direta FORMATO : Regulot ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : Co

TPO DA EDFICAGAD : Aparlamento FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apatiamenio simples ¢ slay

ESTADO : Osgnal

COEF. PADRAO:

1,470 CONSERVACAO : d - anke regular & reparos simpls

COEF.DEP.(k):  0,218DADE: 53 anos FRAGAO: DODTAXA:  (00VAGASCOB: | VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A PRVATIVA M 7200 AREA COMUM W 0,00 GARAGEM W' 000  TOTALM:: 72,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: 0  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0O  pgcmA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: [  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 sus.soLos: O
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 08: 100 ADICIONAL 04: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 750.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00

IMOBLIARIA : Viva Real
CONTATO : Foxter Sp TELEFONE : (51)-986410743
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALO!: 000 VALOR UNITARIO : 9.375,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALO2: 0% HOMOGENEIZAGAO : 9.375,00
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000 FTADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

23

www.marcusdanielmachado.com.br

(11) 99900-3257

peritomdaniel @ gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/202@14:43 , S0b 0 nimero WPIN24700761148

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009228-80.2022.8.26.0011 e codigo kPkMtUV1.



Mo

fls. 163
Marcus Dan.lel Machado & Associados Marcus Daniel de Souza Machado
- Engenharia ‘
- Contabilidade Perito
ELEMENTOS DA AVAlIACAO

DADOS DA FICHA

7

—
BJUTLZADO DATA DA PESQUISA :  03/04/2024

COMP:
CEP: UF:

DADOS DA REGIAO

NUMERO DA PESQUBA : SAD PAULO - 5P - 2024

SETOR : 015 QUADRA : 042 INDKE DO LOCAL: 7.17500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : Rua dos Pinheircs NUMERO : 383

BAIRRO : Priheios CDADE : SAQ PAULO - 5P

5P

MELHORAMENTOS :

DPAVM[N!ACLO D REDE DE COLETA DE ESGOTO

([CJREDE DE LUMINACAO PUBLICA

[JreoEDE GAs [CJREDE DE DETRBUICAO DE AGUA [Jw acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : .00
ACESSBLDADE : Direla FORMATO : Regulot ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : planc

CONSSTENCIA : weo

DADOS DO APARTAMENTO

CARACTERISTICAS

TPO DA EDIFICAGAO: Apartamento

PADRAO :apariamento simples ¢ sley,

ESTADO : Reformado FACE :

COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF.DEP.(k):  0219IDADE: 53 anos FRAGAO: 0.00TAXA:  000VAGASCOB: | VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A PRIVATIVA M?: 7200 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEM M 000  TOTALM:: 72,00
EDIFICIO
DORMTORIOS: 2 SUMES: 0  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0  pscmA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: [ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 sus-soLos: 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 00 ADICIONAL 02! e ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 795.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00
MOBILIARIA Viva Real
CONTATO : Zimmesmann moveis TELEFONE : (11)-999800938
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALO!: 0Lo VALOR UNITARIO : 9.937,50
OBSOLESCENCIA Fobs : 3630 FTADICIONAL02: 0% HOMOGENEIZACAO : 9.901,20
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 000 VARIACAO: 0.9943
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 08 : 0,00

FT ADICION AL 04 : 020
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DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUBA : SAO FALLO - 5P - 2024
SETOR : QUADRA : 039 NDICEDO LOCAL: 727100

DADOS DA LOCAUZACAO

015

BJUTLZADO DATA DA PESQUISA :  03/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua des Pinheires
COMP.:
CEP :

DADOS DA REGIAO

BARRO : Prheros
UF: 5P

CDADE : SAD PAULO - 5P

NOMERO : 80!

MELHORAMENTOS :
DPAVNEN!ACAO [C) REDE DE COLETA DE ESGOTO

(CJREDE DE LUMINACAO PUBLICA

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

DIEDE DE GAS DREDE DE DSTRBUICAO DE AGUA DIV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1.00
ACESSBRIDADE: Direla FORMATO : Regulat ESQUNA : NBo

TOPOGRAFIA : plane

CONSSTENCIA : BCo

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICACAD : Apartamento ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento simples of slev, (+) COEF. PADRAO: 1,480 CONSERVACAQ : a - novo

COEF. DEP. (k): 0972DADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB - 0
DIMENSOES

A PRNVATIVA M*: 7200 AREA COMUM W° 0.00 GARAGEM W 0,00 TOTALM?: 72,00
EDIFICIO

DORMEORIOS : | SUNES: © WC.: | QUARTO EMPREGADAS : PEBCNA- O  SALAODEFESTAS: D
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: O suB-soLos: O
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04&: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 0&: 00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

MOBILIARIA : Zap mbveis
CONTATIO: Uolirk TELEFONE : (11)-51908886
OBSERVACAO:

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO l
LOCALEACAO Floc : 51,16  FTADICIONALD! : 0,00 VALOR UNITARIO : 19.375,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 1202346 FT ADICIONAL 02: 000 HOMOGENEIZACAO : 7.300,18
PADRAO Fp : 0oy FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 0.3748
VAGAS 0,00 FTADICIONAL 04 : 0.0

FT ADICIONAL 0§ : 000

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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DADOS DA FICHA 9

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUBA :
SETOR : 015 QUADRA : 039

DADOS DA LOCALZAGCAO

SAD PAULOD - SP - 2024
NDICE DO LOCAL :

7.271.00

DI UTLZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

03/04/2024

ENDERECO : Rua dos Pinheinos
COMP.:
CEP : UE:

DADOS DA REGIAO

BARRO : Priheras
SP

NUMERO : 801
CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[JPAVMENTACAO [T] REDE DE COLETA DE ESGOTO
() REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[CIREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[(JREDE DE DETRBUCAO DE AGUA [TV A CABO

1,00 TESTADA - (cf) m:

FORMAIO :

AREA (Ar) M:
ACESSBLIDADE :
TOPOGRAFIA :
CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Direta
planc

eco

Regulor

1,00

PROF.EQUN. (Pe): 1.00
ESQUNA :

NGo

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo

CARACTERISTICAS

PADRAO : aparismento simples of sley. (+) COEF. PADRAO:

FACE:

1,480

CONSERVACAO : c - regular

COEF.DEP.(k):  0730DADE: 0 onos FRAGAO: 0O0TAXA:  DQ0OVAGASCOB: { VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A PRVATIVA M 72,00 AREA COMUM W 0,00 GARAGEM M* 000  TOTALM*: 72,00
EDIFICIO

DORMEORIOS: | SUMES: WC: | QUARTOEMPREGADAS: 0  psCMNA: 0O SALAODEFESIAS: O
ELEVADORES: o  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.948.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

MOBLIARIA Zap Imbves
CONTATO : Snh Prime TELEFONE : (11)-47502725
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAlORES/VAlIA;iO

LOCALEACAO Floc : 4430  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 24350,00
(OBSOLESCENCIA Fobs : 1514449  FTADICIONAL02: 0% HOMOGENEIZAGAO : 9.139.01
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 000 VARIACAO . 03753
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00
FT ADICION AL 06 : 0,00
26 www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com

WPIN24700761148

umero

é copia

Este documento

do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/202@14:43 ,sobon

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009228-80.2022.8.26.0011 e codigo kPkMtUV1.



Mo

fls. 166

Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia
- Contabilidade

Marcus Daniel de Souza Machado

Perito

DADOS DA FICHA 10

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUSA : SAD PALLO - 5P - 2024
SETOR : 015 QUADRA : 034

DADOS DA LOCALIZACAO

NDICE DO LOCAL: 7.098.00

BJUTLZADO DATA DA PESQUISA =  03/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua dos Pinheires
COMP.:
CEP : UF:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Prineros
5P

NUMERO : 954
CDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[JPAVMENTAGAO (7] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [TJREDE DE DETRBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

(CJREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[J1v A CABO

1,00 TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

AREA (Ar) M
ACESSBLIDADE :
TOPOGRAFA :
CONSSTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Direta
pano

eco

1,00 PROE.EQUN. (Pe): 1.00

Regular ESQUINA : Nao

TPO DA EDFICACAO . Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento simples cf sy,

ESTADO : Ongnai

COEF.PADRAO:

FACE:

1,470 CONSERVACAO : d - enke regular & reparos simples

COEF.DEP.(k): 034/ IDADE: 52 onos FRAGAO: 000TAXA:  (000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 84,00 AREA COMUM W 0,00 GARAGEM MW 000  TOTALM': 84,00
EDIFICIO

DORMEORIOS : 3 SUMES: WC.: | QUARTOEMFREGADAS: 0O  pscmA: ©C  SALAODEFESIAS: O
ELEVADORES: pLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 sus.sOL0s: O
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03! 00

ADICIONAL 04: 00 ADICION AL 05: 100 ADICION AL 04; 1.00

DADOS DA TRANSACKO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

MOBLIARIA : Zap mbves
CONTATO: Zimrmesrsann TELEFONE : (11)-3BBB0255
OBSERVACAO:

_RESULTADO DA HOMOGENEIZAERO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc 2208  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 10.178,5
OBSOLESCENCIA Fobs : 293706 FTADICIONAL02: 0% HOMOGENEIZACAO : 7.263,50
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 07134
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00
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3.3.— HOMOGENEIZAGCAO

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 1009228-80.2022.8.26.0011 DATA:
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 20164 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFETORIA: 08

03/04/2024

OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
K localizagdo 7.175.00
g Obsolescéncia ldade 59
Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
[:] Padréo apartamento simples ¢/ elev
D Vagas Vagas 0
Acréscimo 0
MATRIZ DE UNITARIOS
0 Valor i a Variagdo
NOm. | Endereco Unitdrio Homogeneizagao iag
@ 4| Rua dos Pinheiros 383 9.375,00 9.375,00 1.0000
X 7| Rua dosPinheiros 383 9.937.50 9.901,20 09963
@ 8| Rua dos Pinheiros ,801 19.375.00 7.300,18 0.3768
X} 9| Rua dos Pinheiros 801 24.350,00 9.139.01 03753
X 10| Rua dos Pinheiros .954 10.178.57 7.263.50 0.7136
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X
6 9.375,00 9.375,00
7 9.937,50 9.901,20
8 19.375,00 7.300,18
9 24.350,00 9.139,01
10 10.178,57 7.263,50
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

34000

32000

30,000

24000

200

20000
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o

14000

12000

10000 ¢y

-

8000 —
(1]

S

6.000

4000

2000

0 5000 10.000 15000 20000 25000 n [FU
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : Rua dos Pinheiros 383 Pinheiros SAO PAULO - SP Data : 03/04/2024

Cliente : 4° Vara Civ el Foro Regional XI Pinheiros
Area ferreno m? : 1,00 Edificagdo m? : 43,40 Modalidade : Venda
Diskibuigao espacial
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4. - VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Pode-se agora apurar o valor do apartamento avaliando, aplicando-se a

seguinte expressao:

VI = {(Vup * Aup) — (Vug * Aug)}, em que:
VI = Valor do Imovel = ?

Vup = Valor Unitario do Apartamento = RS 8.595,78/m?

Aup = Area Util do apartamento =63,60m?;
Vug = Valor Unitario da garagem = RS 4.297,89/m?
Aug = Area Util da garagem =12,65m?

VI ={(R$ 8.595,78 * 63,60m?) — (RS 4.297,89/m? * 12,65m?)} = R$ 492.323,30,

ou em numeros comerciais, permitido pela norma:

VI = RS 495.000,00
(Quatrocentos e Noventa e Cinco Mil Reais)

Base — abril/2024

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 14.643,21 Média Unitérios : 8.595,78
Desvio Padrdo : 6.827,19 Desvio Padrdo : 1.230.85
- 30%: 10.250.25 - 30%:6.017.04
+30%:19.036,18 +30%: 11.174,51
Coeficiente de Variagdo : 44,6200 Coeficienie de Variagdo : 14.3200

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descri¢cdo GRAUIN GRAUII GRAUI 10

Completa quanto a todas Completa gto aos fatores Adogdo de sitvagao

-
Intervado de ajuste de cada

1 |Carac. do imével avaliando X X O O 3
variaveis analisadas usados no frafamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D [Z D 2
IdentificagGo dos dados ApreseniacGo de inform ref a fodas Apresentacdo de inform ref a fodas D Apresentogao inform ref o fodos as
de mercado os caract dos dos dados onalisodos & as coract dos dos dados analisados caroct dos dados ref aos falores D 3

fator e p/ o conj de fatores 0800125 0.50a2,00 0400250 °a 2
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 8.595.78
VALOR UNFTARIO (R$/m2): 8.595,78000 VALOR TOTAL (RS) : 546.691.41
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 7.751.94 INTERVALO MINIMO : 7.751 94
INTERVALO MAXIMO : 9.439.62 INTERVALO MAXIMO : 9.439.62
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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5.— ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 31 (trinta e uma) paginas, sendo
esta datada e assinada.

N3o ha anexos.

S3do Paulo, 08 de abril de 2024.

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO
ENGENHEIRO CIVIL/CREA SP n2? 5060262015
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