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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SAO
PAULO

AUTOS DE N° 0012586-60.2023.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, homeado e compromissado nos

AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por JOSE AUGUSTO NUNAN BICALHO e
OUTROS, em face de ESPOLIO DE LUCIA MARIA NUNAN
BICALHO, dando por terminado seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no
seguinte:

LAUDO.

Termos em que pede deferimento.
Séo Paulo, 19 de setembro de 2024.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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RESUMO:

/ 1.- Imédvel residencial \

Situado na Rua Nazaré Paulista, n°® 488,
Vila Madalena - Sao Paulo/SP.

Matricula n°® 4.633, do 10° CRI de Sdo Paulo - SP
R$ 2.078.000,00

(dois milhodes e setenta e oito mil reais)

k DATA BASE: setembro [ 2024 /

FOTO 01 - FACHADA DO IMOVEL.
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/ 2.-Imdvel residencial \
Unidade Autonoma n° 01, Edificio Irany, situado na Rua

Caiubi, n°® 586, Perdizes - Sdo Paulo/SP.

Matricula n°® 114.456, do 2° CRI de Sado Paulo - SP
R$ 1.907.000,00

(um milhdo, novecentos e sete mil reais)
DATA BASE: SETEMBRO/2024

FOTO 02 - FACHADA DO IMOVEL.
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I- OBSERVAGCOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo é a
determinacdo dos valores de mercado para os imoveis
ofertados nos termos dos autos da ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENGCA, requerida por JOSE
AUGUSTO NUNAN BICALHO e OUTROS, em face de
ESPOLIO DE LUCIA MARIA NUNAN BICALHO, processo n°
0012586-60.2023.8.26.0100, em curso perante a 82
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO
PAULO - SAO PAULO.

As fls. 108/109 foi deferida a prova pericial,
sendo o signatdrio honrado com a nomeacdo de Perito

Judicial, para efetuar a avaliacdo dos imdveis.
A parte Requerida indicou para funcao de

Assistente Técnico o Arqg® Marcelo Ciocler e formulou rol de

quesitos a fls. 65.
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Il.- VISTORIA DOS IMOVEIS: -

I1.1.-Imdvel residencial
Situado na Rua Nazaré Paulista, n° 488, Vila

Madalena - Sdo Paulo/SP:

Este signatdrio procedeu diligéncia ao local
do imével, objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar
todos os subsidios necessdrios para a elaboracdo de seu
Laudo, e com os elementos coletados pdde, com seguranca,

concluir o presente trabalho.

11.L1.1.- DO LOCAL: -

O local de estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acesso a rua Heitor Penteado,

rua Cerro Cora e Av. Sao Gualter.

II1.1.1. - CARACTERISTICA GERAL DA LOCALIZACAQ: -

- A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imdvel avaliando:
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Fonte: site oficial do Google Maps.
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I11.1.2. - CADASTRAMENTO SEGUNDO A
PREFEITURA MUNICIPAL. -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Séo

Paulo, o imdvel possui a seguinte identificacéo:

SETOR: 081
QUADRA: 312
INDICE FISCAL: 2.299,77

T
1.'1'%%% Face da quadra e
Quadra 312 Setor 037 Cod.Log. 144479
No Logradouro R NAZARE PAULISTA

Valor 2015 860.0000

Valor 2016 Fi

Valor 2017 2158.9020 "%
Valor 2018 2222.0000 v
Valor 2019 2299 7700

CONTRIBUINTE: 081.312.0009-4

MATRICULA: #4.633, do 10° Cartério do Registro de

Imdveis de Sao Paulo.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 081.312.0009-4

Local do Imovel:

R NAZARE PAULISTA, 488

CEP 05448-000

Imével localizado na 1? Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R NAZARE PAULISTA, 488
CEP 05448-000

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 325 Testada (m): 13,00
Area n3o incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 325

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 254 Padrdo da construcao: 1-D
Area ocupada pela construcéo (m?): 140 Uso: residéncia
Ano da construcdo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de terreno: 3.525,00
- da construcao: 2.776,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 1.145.62500
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construcao: 22563400
Base de calculo do IPTU: 1.371.259,00

Ressalvado o direilo da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gque os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 30/09/2024. em

http://www prefeitura sp gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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II1.1.3. - MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imdvel avaliando

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacdo asfaltica [x]
Pavimentacédo articulada [x]
Passeios [x]
Rede de dgua potdvel [x]
Rede de esgoto sanitario [x]
Rede telefonica [x]
Rede de gas [x]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [x]
Iluminacédo publica [ x]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdo de Trem Urbano [x]
Estacdo de Metrod [ x]
Coleta de lixo [x]
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II1.1.4. - CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde esta localizado o imovel
avaliando é de facil acesso, estando servida por vdrias linhas

regulares de 6nibus, varias linhas do metré e trem da CPTM.

A ocupacdo comercial na regido do imoével é
de ambito local, e bastante diversificada, observando-se os
seguintes compartimentos, tais como: lanchonetes,
restaurantes, pizzarias, imobilidrias, escolas, chaveiros,
drogarias, supermercados, padarias, cabeleireiros, redes
bancdrias, centros automotivos, estacionamentos, postos de
servicos, lava rdapidos, lotéricas, oficinas mecanicas,
lavanderias, despachantes, floriculturas, veterindrios, lojas o
varejistas, clinicas, casas adaptadas para o comércio e
servicos diversos, localizados ao longo da rua Heitor
Penteado, rua Cerro Cord, Av. Sdo Gualter e de logradouros

adjacentes.

A destinacdo residencial na regido do imdvel
é caracterizada por casas térreas, assobradadas, individuais,
cujos padrdes construtivos predominantes sdo médios e

superiores. Constatou-se, também, a predominancia de
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prédios residenciais e comerciais com os mesmos padroes

construtivos.

I1.1.1.5. - ZONEAMENTO: -

A Lei n°® 16.402, que entrou em vigor em
marco de 2016, estabelece as normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacédo

do solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Corredor 1
(ZCOR-1), que sdo porgdes do territério que incidem em
lotes lindeiros a ZER ou a ZPR que fazem frente para vias
que exercem estruturacdo local ou regional, destinadas aos
usos nao residenciais compativeis com o uso residencial e
com a fluidez do tréfego, com densidades demografica e
construtiva baixas. Sdo trechos de vias destinados a
diversificacdo de usos de forma compativel a vizinhanca

residencial.
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A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento

da regido onde se localiza o imével em estudo:

Cadigo Setor: 084

Codigo Setor: 081
Codigo Quadra: 312
Tipo Quadra: FISCAL

Sefor:
Quadra: 312

Lote: noog

Digita SQL: 4

Condominio: il

Tipo guadra: FISCAL

vova~| Tipo lobe: FISCAL

“" | CodLog: 144479

MNome logradouro; R NAZARE PAULISTA
Niamero porta: 488

| Complemenia

Situacdo: ATIVO

| Usao: Residencial

Area terreno (m2); 325

i Area consiruida m2)y 254

| Cédigo do contribuinte; 081.312.0009-4

Perimetros das 7onas - Lei 16.402/16 (Mapa 1
- substituido)

Zona de Use: ZCORA
Dbservacies:

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Quadro 24 - Pardmetros de parcelamento do solo [dimensdes de lole) por 2ona

Oimersdes minimas de kot Demerstes miimasdebote |
“TIPO DE TOMA- TONA Frerts minkma  Pee— Frents mdsima Joan weidren )
{m) {m)
Bu 20 1.000 150 20.000
="
& o w0 1000 150 20.000
EM
g TEM = 0 1.000 150 20.000
2C
x s 5 125 150 20000
C-TES
IC0R-1
DO0R-2
2COR XOhS 10 250 100 10.000
IOk
FiT]
g ™ f:; 5 135 150 20.000
& IMiSa
3 TEIS-1
- T
ms ZEIS-1 5 115 150 20.000
ZEIS-4
IEiSS
- IDE-1 5 125 0 1000
IDE-2 10 1.000 ] 150 20,000 (a)
™ -1 10 1000 150 200000 [a)
P2 0 §.000 150 20,000 [a)
PR PR 5 135 100 10.000
3 IiR-1 10 150 100 10000
o b1 ] ZER-1 5 125 100 10000
5 1 R 10 500 100 10.000
DS 0 L00O nA Nk
E — P WA 20,000 NA HA
ZEPAM ZEPAM 20 5.000 (&) hA MA

Quadro 3 - Parametros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental

Coshinmtde Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos [metros)
=11 ‘Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais de
TIPODEZONA | ZONA () ca | ca | o E:::: T.0. para Iotes ":;;"m': — m..am d;n Altura da "’“’:"'
minimo | bdsico | M&Ximo 500 gl swi:" {metros) iy menor ou gl uriP:ade
(m | metrgst | =500metros gualalo | SUPENOTR | (roirgs)
matros
E €U ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3j) 20
g ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 MA MA 3(j) a0
= 2E0P ZEUF (B) 05 1 z 0,85 0,70 18 NA NA 3() NA
g ZEUPa [c] NA 1 1 0,70 0,50 28 WA NA 3() NA
2 [ 2em ZEM 05 1 7(@) 0,85 0,70 28 NA NA 30 20
E ZEMP 05 1 T 0,35 0,70 28 NA NA E a0
IC 03 1 2 0,85 0,70 48 5 MNA 3(j) A
Fin ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 MA EX] MA
ZC-ZEIS 0.5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
2C0R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3ij) NA
2COR-2 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
ZCOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MA 3(j) MNA
ZC0Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 Z NA 3 NA
M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MA EX] MA
3 ™ ZMa NA 1 i 0,70 0,50 15 5 NA 3ij) NA
g IMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MA EXN] MNA
= IMI5a NA 1 1 0,70 0,50 15 5 MA 3(j) M
2 ZEIS-1 05 1 2,5 () 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
= ZEIS-2 05 1 Al 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
zZEIS ZEIS-3 05 1 1 (g) 0,85 0,70 NA 5 NA ETT NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA ETT NA
ZEIS-5 05 1 alf 0,35 0,70 NA 5 NA a(j) NA
D€ ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 E NA 3(j) NA
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
P-1 05 1 15 0,70 0,70 23 5 3 3 NA
z°l IPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 MNA
IPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 E NA 3 NA
3 ZER-1 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
g IER ZER-2 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
E ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 MA 3 M
E IPD5 NA 1 1 0,35 0,25 20 5 MA 3 MNA
= IPDS
a ZPDSr NA 0,2 02 0,20 0,15 10 z NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 01 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
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11.1.2. - DO IMOVEL: -

I1.1.2.1. - TERRENO: -

O terreno possui formato regular e
topografia plana, no nivel da rua. O solo aparenta ser seco
e firme podendo receber construcdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.

Suas medidas principais segundo o

documento das matriculas siao:

Matricula n2 4.633:
Uma casa a rua Nazaré Paulista, n° 488, no 39° Subdistrito — Vila Madalena,

e o terreno medindo 13m de frente, por 25m de ambos os lados, da frente
aos fundos, onde tem a mesma largura da frente, com éarea de 325m?,
confrontando do lado direito com o lote 7, do lado esquerdo com o lote 9
e nos fundos com os lotes 15 e 16.

INSCRICAO MUNICIPAL: n® 081.312.0009-4.

Area total: 325.00 m?

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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I1.1.2.2. - BENFEITORIAS: -

O Perito, quando nha ocasido da vistoria,
observou-se que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado um imoével de uso residencial, erigido

com os devidos recuos, subdividido em trés pavimentos.

Area construida: 284 .66 m?

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatario
verificou que o imoével avaliando possui suas benfeitorias
com estado de conservagdo e uso regular, que segundo o
Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”,
enquadra-se na referéncia (f) - Estado da Edificacdo:

necessitando de reparos simples a importantes.

O imoével, objeto da lide, de acordo com a
planta arquitetdnica fornecida pelas Partes, contém drea

construida de 284,66 m?, contendo:

No subsolo: saldo, depésito e area de servico.

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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No pavimento térreo: sala de tv, lavanderia,

cozinha, copa, lavabo e living.

No pavimento superior: quatro dormitorios,

sendo uma suite e dois banheiros.

A referida propriedade possui um padrao
construtivo assimildvel ao tipo “Casa Padrdo Médio”, limite
médio, classificacdo esta, contida o Estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”.

As caracteristicas de acabamentos do imével
avaliando podem ser observadas na documentacdo

fotografica em anexo - II.

A seguir sdo apresentadas as fotografias que
ilustram a Rua Nazaré Paulista, nos trechos onde esta
situado o imodvel avaliando, vistas da fachada do imdvel e o

croqui do mesmo.

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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CROQUI DO IMOVEL

SUBSOLO

PAVIMENTO TERREO

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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PAVIMENTO SUPERIOR

14 de ago. de 2024 09:30:34
RUA NAZARE PAULISTA, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL
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FOTO DE N2 04:

- 14¢ B 2974,07. |
RUA NAZARE PAULISTA, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

|6

L

FOTO DE N2 05:

“FACHADA DO IMOVEL.
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O imével avaliando apresentou-se com as

seguintes caracteristicas construtivas e de acabamentos:

SUBSOLO:

SALAO:
PISO ..........: Revestido com cerGmica

PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto

DEPOSITO:
PISO ..........: Revestido com cerdmica
PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas com ldtex
TETO ......... : Revestido com massa e pintado com latex

PORTA .......: De madeira

AREA DE SERVICO:
PISO ..........: Revestido com cerdmica

PAREDES ...: Revestidas com azulejo até o teto
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PAVIMENTO TERREO:
AREA DE SERVICO:
PISO ..........: Revestido com cerémica

PAREDES ...: Revestidas com azulejo até o teto

JANELA .......: De madeira com fechamento em vidro
PORTA ....... : De madeira

COPA:
PISO ..........: Revestido com cerémica

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas com ldtex

JANELA .......: De ferro com fechamento em vidro
PORTA .......: De madeira

COZINHA:
PISO ..........: Revestido com cermica

PAREDES ...: Revestidas com azulejo até o teto
JANELA ....... : De ferro com fechamento em vidro

PORTA .......: Madeira
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SALA:

JANELA .......: De madeira com fechamento em vidro
PORTA ....... : De madeira

LAVABO:
PISO ..........: Revestido com cerdmica

JANELA ....... : De ferro com fechamento em vidro
PORTA .......: De madeira
PAVIMENTO SUPERIOR
DORMITORIOS:
PISO .......... : Revestido com tacos madeira
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l1I.1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliacdo do imdvel serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacoes “Normas Para Avaliacdo de

Imoveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, justificando-se a

sua utilizacdo na presente avaliacao.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo refere-se ao Método Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacido do valor total de um imodvel
a partir do preco do terreno, serd feita somando-se com o
valor da construcdo com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de

venda e lucro do empreendedor, que devem ser
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contemplados no mercado por meio do célculo do fator de

comercializacéo.

A férmula bdasica para o emprego deste

método analitico sera dada através da seguinte expressao:

Vi= (Vi + W) x F.
Onde:
Vi = Valor do imével
V: = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializagdo

[1l.1.1. - TERRENO: -

O cédlculo do valor do terreno sera
determinado pelo Método Comparativo de dados de
mercado, através da relacdo entre o valor unitario de
terreno a ser obtido mediante pesquisa de mercado
devidamente homogeneizada com a aplicacdo de tratamento

de fatores.
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[1l.1.2- TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados
neste tratamento serdo calculados conforme exigéncias no
item 8.2.1.4.2. da NBR 14653-2, por metodologia cientifica,
para que reflitam, em termos relativos, o comportamento
do mercado com determinada abrangéncia espacial e
temporal, perfeitamente indicado na “Norma Basica Para
Pericias de Engenharia do Ibape/SP”.

Para o calculo na determinacdo do valor
unitdrio bdasico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-
se diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda
de imdveis da mesma regido geoecondmica, contendo
atributos mais semelhantes possiveis as caracteristicas do
imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: area, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: area, padrdo, idade, conservacdo e preco de venda,
constam na pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIARPRO”, desenvolvido com base nhas
Normas do Ibape, que constitui de um banco de dados de

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 78, Pagina 26 |

Jasguim Victe de Ryysde Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o
signatdrio no processo avaliatério, possibilitando o
profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados
obtidos nas avaliacdes.

Para o tratamento de fatores dos dados de
mercado, sera considerado o seguinte:

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado
em fungdo do avaliando, serd aquele que em cada um
dos fatores resultante da homogeneizacdo estiver
contido no intervalo de 50% (cinquenta por cento),
para mais ou para menos;

o Os precos homogeneizados resultante das aplicacdes de
todos os fatores de homogeneizacdo ao preco original,
deverdo estar contidos no intervalo de 50% (cinquenta
por cento), para mais ou para menos;

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apds aplicacdo de fatores mais representativos, desde
que validados preliminarmente.

o ApOs a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo
utilizados os critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes para o
saneamento das amostras,
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o O campo de arbitrio serd o correspondente ao
intervalo de confianca compreendido entre o valor
mdximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% (trinta por cento), para mais ou para
menos, em torno do valor calculado (ultima média);

Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua
escolha.

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar,
para cada tipologia, os seus critérios de apuracdo e
respectivos campos de aplicacdo, bem como a
abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em
varidveis Proxy, do imovel avaliando nio devem
ultrapassar em 50% (cinquenta por cento), os
limites observados na amostra;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo
serd devidamente explicitada;

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em
aumento de heterogeneidade dos valores, serdo
descartados, sendo que a verificacdo serd efetuada
através da comparacdo do ‘desvio padrio” dos

precos unitdrios homogeneizados, efetivamente
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utilizados, com o “desvio padrdo” dos precos

observados.

O “desvio padrao” dos precos unitdrios homogeneizados, nao deverado ser
maior que aquele dos precos unitarios observados, para que nao resulte
num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada

elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos

- localizacdo

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes)

- fatores padrdo construtivo e depreciacao

11.1.3. - CRITERIO PARA AVALIACAQO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno, sera
empregada a “Normas Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos”,
do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo.

Segundo as referidas Normas, temos a

seguinte expressdo para o cdlculo do valor do terreno:
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Vt = At x (Vu + Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor total do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor bésico unitario determinado em pesquisa
Cf = Coeficiente de frente

Cp = Coeficiente de profundidade

Para o cdlculo de Coeficiente de frente (Cf) e

Coeficiente de profundidade (Cp), temos:

a) O Coeficiente de frente (Cf) sera calculado
através da funcdo exponencial da relacdo entre a Frente

projetada (Fp) e a Frente de referéncia (Fr), onde:
Cf= (Fr/Fp)', dentro dos limites, Fr/2 < Fp < 2Fr, ou seja:

A retro correcdo sera considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia.

Obs.: O expoente “f” é admitido como sendo igual a ”0,20”.
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O terreno avaliando enquadra-se no Grupo I
- Zonas de uso residencial horizontal, como 2.2 Zona
Residencial Horizontal Médio, cuja frente de referéncia (Fr)

do imovel é de 10,00 m.

b) O Coeficiente de profundidade (Cp) sera
calculado através da funcdo exponencial da relacdo entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites

indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

- Para profundidade equivalente entre Pmi e Pma,

admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00.

- Se a profundidade equivalente for inferior a minima e
estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi/2 < Pe <
Pmi), sera empregada a férmula: Cp = (Pe/Pmi)P

Para Pe inferior a 1/2Pmi adota-se Cp = (0,5)P

- Se a profundidade equivalente for superior a méaxima

até o triplo da mesma (Pma < Pe < 3Pma), o fator
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somente afeta o valor unitario da parte do terreno que

exceda este limite, a formula a ser empregada é:

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1 - (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)P}]
- Para Pe superior a 3Pma, adota-se na férmula acima Pe
= 3Pma
Conforme a referida Norma, temos os
seguintes parametros de profundidade, para os imdveis

localizados na 22 Zona (Residencial Horizontal Médio):

- Profundidade minima para a regido: ... 25,00 metros

- Profundidade maxima para a regido: ... 40,00 metros

- Expoente do fator profundidade: 0,50

Tabela1 - Grupos lell

Fatores de Ajuste Caracteristicas @ Recomendagoes
Fronte e Profundidade Muiltiol
— ultiplas z
ZONA Referéncias Expoente | Expoents do fremepg ou | Coefde [Arade| Intervalo
Frante de | Praf. |Drof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area referéncial caracteristico| Observagoes gerals
Feferéncia [ Mmima Frente diclacle do Lote de areas.
| Pn [ Pm T “p” Ce [ (rm (m
12 Zona
= Residencial Man se N T Nao se Aplica-se
g Horizontal B i =0 aplica flac se aplica aplica item 10.3.2) 125 100 - 400 Para terenos com dreas fora
= _{ Popular dointervalo definida, estudar a
=gd Hz‘.g"“‘! | e Nal(? 3a influéncia da area.
g g g| Mesidencia 10 25 40 0,20 0,50 Hao aplica 250 200 — 500
& o g Hi;lezslrl_ltal aplica ?:g;fa?g Para tevrenos com areas fora
== a7 Mao s dointervalo definido estudar a
§ Residgr?c?ial Nao se aLpﬁc‘:Jae influéncia da area.
N | Horizontal i3 =0 gy 13 ooy aplica | gemro o | 00 | 4001000
Alto intervalo
4% Fona
W® |Incomporagoe 16 R _ Aplica-se . " X
§ | Soaumy | Mmnmo om 10.3.3 | ara tonanes o aread
L= iy i,
- Sé f?z’ﬂ',?; e fora do intervalo definido
= o . 2 estudar a influéncia da drea e
§ o =] Incorparagaa ie - - Mzio se aplicam Aphca-%e__ aplica 1500 | 800~ ? 500 analisar a eventual infludncia dal
== s Padrao Minimo ftem 10.3.3 dentro do 1" esquina ou frentes maltiplas
@ % E—‘g%glﬁT men s (1)" — Para estes grupos, o ’
- . - - ntervaln respectivo varia ate
= INCO Moragoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 P o i
= s Padrao Minimo = = tem 10.3.3 2500 1" um limite superior indefinido.
Alto
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Quando necessdrio, serdo aplicados os demais

coeficientes, conforme segue:

e) Coeficiente de esquina ou frentes multiplas (Ce)
- Ce definido para 2.2 Zona - nao se aplica
Os demais Fatores complementares sdo:

Fatores relativos a topografia

Topografia Depreciacao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4. 00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressées previstas em 10.6

- Fatores quanto a consisténcia do terreno

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nie atinge o proprio terreno, situado em posicdc mais alta 3

Terreno situado em regido inundavel e gue € atingido ou afetado 30% 543
periodicamente pela inundagdo i
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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[11.1.4. - BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos
o “ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do
IBAPE/SP - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAQO PAULO.

Os dados contidos neste trabalho resultam
de estudos, observacdes estatisticas, orcamentos, pesquisa
de mercado e consultas a profissionais da construcao civil,
além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores
que contribuiram para a formatacdo e a finalizacdo deste
trabalho.

11.1.5. - VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado
de construcdo estard vinculado ao preco do RsN (Cub -
Sinduscon/SP.

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrées construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA”.
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Grupo Validade dos Indices® Padrao
R —_— A partir de 1.1- Padrao Ristico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletdrio
2.3- Padrio Econdmico
i 2.4- Padrao Simples
=i ';f? 1r:gﬂd; 2.5- Padrao Mél::lu
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fino
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmica
T A partir de 3.2- Padrao Simples
WIS 3.3- Padrao Medio
3.4- Padrao Superior
4.1- Padrao Simples
4. COBERTURA A partirde 01/11/2017 4.2- Padrao Médio
4,3- Padrao Superior

intervalo de Indices - Pc
Padrio
| 2.5 - Padrio Médio 1.903 2,154 2.355

Semdesoneracao . R8-N

2.010,79

A 0.41%
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111.1.6. - DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciagdo da construcao,
serd empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,
levando em consideracdo a idade da edificacdo com o estado
de conservacdo, assim resulta o fator de adequacdo ao
obsoletismo “Fog”, através da seguinte expressdo:

Fos = R + [KX(]_'R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo,
expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”,
sera observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial

“Ir'”_
Onde:
ROSS: A=1 (x + x%)
2 n n?
HEIDECKE =A + (1 -A).C Onde:
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x = Idade da edificacdo no momento de avaliacdo
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacdo

Il

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Idade Referencial - Valor Residual
Gipo Sadeiio I (anos) ~R(%)
1.1 - Padrao Ruistico S 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Econdmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrdo Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 209%
3.1 - Padrdo Econdmico 60 20%
3.2 - Padrdo Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 - Padrdo Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4 COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%
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O estado de conservacao da edificacdo sera classificado
segundo a graduacdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacao dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,
considerando a seguinte férmula:

D = 100 - K
100
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ESTADO DE CONSERVACAO
Idade em %
da vida
referencial
a b c d e f g 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
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,697 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 0,770 0,763 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 0,655 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 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,516 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,243 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB = A x Vu - FOB
Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
V. = Valor unitario da construcao

Fos = Depreciacao pela idade e estado da construcdo

11.1.7. - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imédvel, pelo
critério da composicdo, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator de

comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI =VT + VB

Onde:
VI = Valor total do imovel
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 78, Péagina 40 |

Jasguim Victe de Ryysde Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IV.1.- AVALIACAO: -

V.1.1. - VALOR DO TERRENO.: -

O valor do terreno sera determinado através
do produto da drea do lote, e o valor unitario bdsico de

terreno, através da seguinte féormula:

VT = Valor do terreno procurado

At = 325,00 m?

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 4.734,50/m?
Fp=13,00 m

Fr = 10,00 m (testada de referéncia)

Pe = 25,00 m

Pmi = 25,00 m

Pma = 40,00 m

Expoente do fator frente “f” = ,02

Expoente do fator profundidade “p” = ,05

- CALCULO DO FATOR TESTADA
Cf = (Fr/Fp)'= (10,00/13,00)*% = 0,948880
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VALOR UNITARIO
Vu =4.734,50 [ [1 + (0,948880 - 1)] = R$ 4.989,57/m?2

AVALIACAO DO TERRENO

VT = R$ 4.898,57/m? x 325,00m? = R$ 1.621.610,25

ou em numeros redondos:

VT = R$ 1.622.000,00

(um milhao, seiscentos e vinte e dois mil reais)
para setembro [ 2024.

Observacio:

Para o célculo do valor da média saneada igual
a R$ 4.73450/m? (quatro mil, setecentos e trinta e guatro
reais e cinquenta centavos por metro quadrado), pede-se para
reportar-se da pesquisa de mercado apresentada no Anexo - I
do presente Laudo, tendo sido atingido o grau de
fundamentacao II.
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IV.1.2. - VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as benfeitorias se
enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”, procedido pelo IBAPE/SP, no item “2.5.
“Casa Padrdo Médio’ limite médio, com valor unitario do

metro quadrado de drea construida, igual a:

Vu = 2,154 x RgN (Sinduscon/SP)
Onde:

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro
quadrado de construcdo elaborada pelo Sindicato da
Industria da Construcdo Civil no Estado de Siao Paulo -
Sinduscon, divulgada na revista “Construcio Mercado”,

temos o seguinte calculo do valor unitdrio, conforme segue:

Vu = 2,154 X R$ 2.010,79/m?

Vu = R$ 4.331,24(m?

(Quatro mil, trezentos e trinta e um reais e vinte e quatro

centavos)

para setembro [ 2024.
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- VALOR DA BENFEITORIA. -

Vn = A x Vu

Onde:
Ac = 284,66 m?
Vu = R$ 4.331,24/m?

Substituindo e calculando:
VB = 284,66 m? x R$ 4.331,24/m?

VB = R$ 1.232.930,78

(um milhao, duzentos e trinta e dois mil, novecentos e

trinta reais e setenta e oito centavos)
para setembro [ 2024

CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS [
HEIDECKE:

O critério a ser adotado é uma adequacdo do
método “Ross [ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo,
o tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacido da edificacdo, na determinacdo de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda,
fixado em funcdo do padrdao construtivo - mencionado
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anteriormente, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Fog,

para levar em conta a depreciacéo.

O fator Fog é determinado pela expressao:
Fos = R + [KX(]."R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do estudo
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP”, resulta em
0,20 (20%);

K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na
TABELA 2 do estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos - SP”.

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero
da relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época
de sua avaliacdo () e a vida referencial (7)) relativa ao
padrdo dessa construcdo e o estado de conservacdo da
edificacdo, conforme segue:

I [ L,=54[70=0,7714 (77,14%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica -
Ross/Heidecke, estando o imével enquadrado na
REFERENCIA (f) Estado de Conservacdo - Necessitando de
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reparos simples a importantes, em todas as suas
construcdes, resulta em uma depreciacdo de K = 0,2127,
entao vem:

Fog = 0,20 + [0,2127 x (1 - 0,20)]

Fos = 0,3702

VB = R$ 1.232.930,78 x 0,3702 = R$ 456.430,97
Em numeros redondos:

VB = R$ 456.000,00

(quatrocentos e cinquenta e seis mil reais)
para setembro [ 2024.

IV.1.3. - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim temos que o valor total do imével serd
consignado pelo critério da composicao, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente,
conforme segue:

VI = VT + VB
Substituindo e calculando:

VI = R$ 1.622.000,00 + R$ 456.000,00
VI = R$ 2.078.000,00
Em numeros redondos:

VI.1. = R$ 2.078.000,00

(dois milhdes e setenta e oito mil reais)

para setembro [ 2024.
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I1.2.-Imdvel residencial

Unidade auténoma n.° 01 - Edificio Irany, situado na
Rua Caiubi, n°® 586 - Perdizes, Sio Paulo/SP.

Este signatario procedeu diligéncia ao local
do imével, objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar
todos os subsidios necessdrios para a elaboracdo de seu
Laudo, e com os elementos coletados pdde, com seguranca,

concluir o presente trabalho.

11.2.1.- DO LOCAL: -

O local de estudo é de facil acessibilidade,

tendo com principal via de acesso a Avenida Sumaré.

I1.2.1.1. - CARACTERISTICA GERAL DA LOCALIZACAO: -

- A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imovel avaliando:
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e Fonte: site oficial do Google Maps.
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I1.2.1.2. - CADASTRAMENTO SEGUNDO A
PREFEITURA MUNICIPAL. -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o

apartamento possui a seguinte identificacao:

SETOR: 021
QUADRA: 072
INDICE FISCAL: 4.177,26

CONTRIBUINTE: 021.072.0091-2

Face da quadra
Quadra 072 Setor 021 Cod.Log. 032808
No Logradouro R CAIUB

Valor 2015

&
B
R
‘}.",t__.

Valor 2016

& valor 2017

Valor 2018 4036.0000

Valor 2019 4177.2600 ‘,?ea

Unidade autonoma n.° 01 - Edificio Irany, situado na Rua
Caiubi, n°® 586 - Perdizes, Sao Paulo/SP.

MATRICULA N° 114.456, do 2° Cartério do Registro de

Imodveis de Sao Paulo.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 021.072.0091-2

Local do Imovel:

R CAIUBI, 586

CEP 05010-000

Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R CAIUBI, 586
CEP 05010-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 350 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 0,5000
Area total (m?): 350

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 120 Padréo da construgdo: 3B
Area ocupada pela construgéo (m2): 120 Uso: comercial
Ano da construgao corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de terreno: 6.557,00
- da construc@o: 2.711,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 1.147.475,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construcéo: 104.103,00
Base de calculo do IPTU: 1.251.578,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S@o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidéao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidéo podera ser confirmada, até o dia 14/10/2024, em

hitp://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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I1.2.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imdvel avaliando

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacédo asfaltica [x]
Pavimentacédo articulada [x]
Passeios [x]
Rede de dgua potavel [x]
Rede de esgoto sanitdrio [x]
Rede telefdnica [ x]
Rede de gas [x]
Correios [ x]
Rede de energia elétrica [ x]
Iluminacdo publica [ x]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdo de Trem Urbano [ x]
Estacdo de Metro [ x]
Coleta de lixo [ x]
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II.2.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde esta situado o Edificio Irany, é
de fécil acesso estando servida por varias linhas regulares de

Onibus e metro.

A ocupacdo comercial é  bastante
diversificada  observando-se:  lanchonetes, drogarias,
agencias de automoveis, drogarias, autoescolas, hospitais,
agencias  bancarias, escolas, padarias, papelaria,
supermercados, pizzarias, dentre outros, localizados ao
longo da Av. Sumaré, rua Heitor Penteado e demais

logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial se caracteriza por
casas térreas e assobradadas; com padrdes construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com o0s mesmos padrdes

construtivos.
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I1.2.5.- ZONEAMENTO: -

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em
marco de 2016, estabelece as normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacédo

do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local em causa integra a ZEU - Zona Eixo
de Estruturacdo da Transformacédo Urbana, que sdo porgdes
do territdrio destinadas a promover usos residenciais e nao
residenciais com densidade demografica e construtiva altas
e promover a qualificacdo paisagistica e dos espacos publicos
de modo articulado com o sistema de transporte publico
coletivo. Zonas inseridas na Macrozona e Estruturacido e
Qualificacdo Urbana, com parametros de parcelamento, uso
e ocupacao do solo compativeis com as diretrizes da referida

macrozona.

A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento
da regido onde se localiza o imével em estudo:
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Sefor:
Quadra: 072

Lote: 0000

Digito SQL:

Condominio: 03

Tipo quadra: FISCAL
Tipo lote: FISCAL
CodLog: 038806
Mome logradouro: R CAIUEBI
Himero porta: 536 588
Complemento:

Situacio:

Usa: Condominio
Area ferreno (m2): 350

Area consfruida (m2:

Codigo do contribuinte:

Perimetros das Zonas - Lei 16.402/16 (Mapa 1
- substituido)
Zona de Uso: ZEU
Observacies:

Codigo Sefor: 021
Codigo Quadra: 072
Tipo Quadra:  FISCAL
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Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

DimensBes minimas de lote Dimensbes madximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima Frente méxima )
(m) Area minima (m?) (m) Area méxima (m?)
% ;EEl'j 20 1,000 150 20.000
= s Z EU;
5 20 1.000 150 20.000
; ZEUPa
ZEM
g ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
2C
2C ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR HOR-Z 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
e ™ 2 5 125 150 20.000
g ZMIS
= ZMISa
§ ZEIS1
ZEIS-2
ZEIS ZEI5-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
== 7DE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- 2P-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5,000 150 20.000 (a)
Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de 3 -
| Aproweitamento Taxa de Ocupaglio Mixima Recuos Minimos (metros) ots
Gabarito Fundos ¢ Laterais mibxima de
0. Altura
meovezona | 20Ma() | ca | ca | €A | 1o | vo.paraiores [ Ge3tum D | mnuada | errene
e | 1otes até mindma | Frente | edificacio por
minieno | bdsko o 500 m"": {metros) | (0 | menorou ml unidade
etate lomu: iy
metros
2 pean] ZEU 0,5 1 4 0.85 0.70 NA NA NA lm 20
ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA () 40
2P ZEUP (b) 0s 1 2 085 0,70 28 NA NA 3u) NA
2ZEUPa (0 NA 1 1 0,70 0.50 28 NA NA E401) NA
% zem ZEM 05 1 2 {a) 035 0,70 28 NA NA 30 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e) 085 0,70 8 NA NA 30) 40
2C 0.3 1 2 0.85 0. 70 48 S NA 3 () NA
2 2Ca NA 1 1 0 0,70 20 S NA 3 NA
2C-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
2C0R-1 0.05 1 1 0.50 0.50 10 5 NA 3 (j) NA
20082 0,05 1 1 0,50 0,50 10 s NA () NA
oo 2C0%-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 S NA 3(j) NA
200Ra NA 1 1 0.50 0,50 10 5 NA iy NA
M 03 1 2 0385 0,70 28 5 NA i) NA
A M8 NA 1 1 0,70 0.50 15 5 NA 3(j) NA
WS 03 1 2 0.8% 0,70 28 s NA 30 NA
§ 24153 NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
8 26152 05 1 251N 085 0.7 NA S NA 30 NA
ZEIS-2 0.5 1 AN 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
25 2E15-3 0.5 1 408 0,85 0.720 NA 5 NA 3() NA
Z2E1S-4 NA 1 2 (b} 070 0,50 NA S NA 30) NA
26155 05 1 0] 08% 070 NA s NA 3() NA
- Z0E-1 05 1 2 0,70 0,70 8 B NA 30) NA
ZDE-2 05 1 2 0.7 050 28 s 3 3 NA
m P11 0s 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
2042 NA 1 1.5 0.50 0.30 28 5 3 3 NA
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11.2.2.- DO IMOVEL: -

I1.2.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo Edificio Irany, onde
esta localizado a unidade auténoma em estudo, possui
formato irregular e topografia em declive. O solo aparenta
ser seco e firme podendo receber construcgdes de qualquer
porte, obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e
Normas Técnicas.

A unidade autonoma n° 01, localizado no
primeiro, segundo e terceiro pavimentos do Edificio Irany,
possui a fracdo ideal de 50,0% do terreno, situado a rua
Caiubi, n° 586, Perdizes, Sdo Paulo/SP.

I1.2.2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando da ocasido da vistoria ao
imével em questdo, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se edificado o Edificio
Irany, erigido com os devidos recuos previstos por lei, e no

mesmo nivel da referida via publica.

O Edificio Irany é constituido por bloco

unico, com 01 andar superior e O1 inferior, totalizando 02
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apartamentos residenciais que ocupam os pavimentos, com
uma vaga de estacionamento e sem dreas comuns de lazer,

com entrada de pedestres pela rua Caiubi, n°® 586.

- DO EDIFICIO:;

O Edificio Irany, onde estd localizada a
unidade auténoma n° 01, constitui-se de prédio residencial

sem areas de lazer.

DA UNIDADE AVALIANDA: - (UNIDADE AUTONOMA. N°
0l) -

O imovel, objeto da avaliacdo, encontra-se
matriculado sob n° 114.456, no 2° Cartério de Registro de

Imdveis de Sao Paulo - SP:

IMOVEL: Unidade auténoma n° 01, com entrada independente
pelo n° 586 da rua Caiubi, no 19° subdistrito - Perdizes,
localizada nos 1°, 2° e 3° pavimentos do Edificio Irany,
contendo a area util e total de 338,90m?, sendo 123,90m? no
1° pavimento, 19,00m? no 2° pavimento e 196,00m? no 3°
pavimento, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 50,00% no
terreno do edificio.

Area privativa = 338,90 m?
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No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o apartamento avaliando, encontra-se regular, e
segundo o Estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP, enquadra-se na referéncia (E) - Estado da

Edificacdo: necessitando de reparos simples.

A unidade autonoma de n°01 localizado nos 1°,

2° e 3° pavimentos do Edificio Irany, compreende:

No primeiro pavimento: garagem para Ol auto,
um dormitdrio suite, cozinha, depésito, banheiro, escritério
e drea de servico. No segundo pavimento: hall e entrada
social. No terceiro pavimento: sala de estar com terraco,

cozinha, lavabo, trés dormitdrios e um banheiro.

Considerando-se  as  suas  caracteristicas
construtivas e de acabamento, o apartamento possui idade de 20
(vinte) anos, podendo ser classificado no item “1.1.2 -
Apartamento Padrdo Simples” - limite médio, sem elevador, com
base no Estudo - Valores de Edificacbes de Imodveis Urbanos -

IBAPE/SP.
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento de n° 01 - Edificio

Irany:

PRIMEIRO PAVIMENTO:

GARAGEM:
PISO ..........: Sem revestimento

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintado com latex

TETO .........: Coberto com lona de pldstico
PORTAO .......: Metdlico

AREA DE SERVICO:
PISO ..........: Revestido com cerdmica

PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto

PORTA ....... : De madeira
JANELA........: Metdlica

BANHEIRO:
PISO ..........: Revestido com cerGmica

PAREDES ...: Revestidas com azulejo até o teto
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COZINHA:

PISO .......... : Revestido com cerdmica

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas com ldtex

JANELA .......: Metdlica
PORTA ....... : De madeira

ESCRITORIO:
PISO ..........: Revestido com cerGmica

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas com ldtex

PORTA .......: De madeira com fechamento em vidro

DORMITORIO SUITE:

PISO ..........: Revestido com cerGmica
PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas com ldtex
JANELA .......: Metdlica com fechamento em vidro

PORTA .......: De madeira

BANHEIRO SUITE:

PISO ..........: Revestido com cerGmica

PAREDES ...: Revestidas com azulejo até o teto
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SEGUNDO PAVIMENTO:

HALL DE ENTRADA:

PORTA .......: Metdlica com fechamento em vidro

TERCEIRO PAVIMENTO:

DORMITORIOS:

PISO ..........: Revestido com tacos de madeira

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas com ldtex

JANELA ....... : Madeira com fechamento em vidro
PORTA .......: De madeira

BANHEIRO:
PISO ..........: Revestido com cerdmica

PAREDES ...: Revestidas com azulejo nas dreas molhadas

JANELA .......: Metdlica com fechamento em vidro
PORTA .......: De madeira

COZINHA:
PISO . ..........: Revestido com cerédmica

PAREDES ...: Revestidas com azulejo até meia altura
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SALA:

PISO .......... : Revestido com tacos de madeira

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas com ldtex

JANELA .......: Metdlica com fechamento em vidro
PORTA ....... : De madeira

LAVABO:
PISO ..........: Revestido com cacos de cerdmica

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas com ldtex
JANELA ....... : De ferro com fechamento em vidro

PORTA .......: De madeira

As caracteristicas de acabamentos do imdvel
avaliando sdo melhores observadas na documentacédo fotografica

em anexo - IV.

Segue: ilustracdo do croqui da unidade
autéonoma, fotografia da rua Caiubi, no trecho em estudo e
aspectos externos do Edificio Irany onde se localiza a unidade

avalianda:
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FOTO DE N2 06:

14 de agos de 2024 10143105
Rua Caiubi, 58¢

RUA CAIUBI, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O EDIFICIO.

FOTO DE N2 07:

¥4 de ago. de 2024 10:43:47
Rua Caiubi, 586

RUA CAIUBI, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O EDIFICIO.
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FOTO DE N2 08:

14 de ago. de.2024 10:42:42
Rua Caiubi, 586

FACHADA DO EDIFICIO IRANY.
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I11.2.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo da unidade auténoma em
questdo, este signatdrio adotarda a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 - “Avaliacdo de Imdveis Urbanos”; que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliacdo de imodveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliacdo de imodveis urbanos, bem como a
“Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e

do Estudo “Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos - SP”.

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imével
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal,
de elementos com caracteristicas semelhantes as do imével
em estudo, no tocante a area construida, localizacao,

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.
Uma vez obedecidas as condicdes acima, o

valor de mercado procurado estard ajustado a realidade dos

precos vigentes na regido estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio bdsico de area util que
reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a empresa do ramo imobilidrio
e proprietdrio de imdveis, os valores ofertados para venda
de apartamentos na mesma regido geoecondmica e negdcios

efetivamente realizados.

3.2.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o célculo do “gmf™, o Perito coletou 12
(doze) elementos comparativos localizados ha mesma regido
geoecondmica do imoével avaliando, os quais sofrerdo as

seguintes transformacdes:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez
por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual superestimativa,
por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios). No caso de transcricdo, néo

havera o referido desconto.
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B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessario, serdo
atualizados através da variacdo dos
indices de custo de vida, publicados pela

“Fundacdo  Instituto de Pesquisas

Econdmicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
area construida, considerou-se na presente avaliacdo a drea

privativa dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos
padrdes construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP”. Conforme referido estudo, o
imével em questdo enquadra-se no item “1.1.2. -
Apartamento Padrdo Simples” limite médio, sem elevador,

resultando o valor unitdrio igual a 3,533.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o

célculo da depreciacdo da construcao, serd empregado o
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Método de “Ross [ Heidecke”, combinando as consideracdes
da idade da edificacdo com o estado de conservacio, através
da férmula do fator de obsoletismo, conforme segue: Fob =

R+K*(1-R)
Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no cdlculo de K serd observada a idade da

edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Para o imodvel avaliando, considerou-se a
idade de 20 (vinte) anos, e a idade referencial de 60
(sessenta) anos, com estado da edificacdo cuja referéncia (e)

necessitando de reparos simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais foram

homogeneizados na pesquisa, anexo I, possuem a mesma
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forca de vendas e estdo localizados préximos ao avaliando,
portanto, este signatdrio deixou de considerar o fator de

transposicao;

G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia

diretamente proporcional a quantidade de vaga de garagem.

3.2.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento do célculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a area util dos
elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-
se a meédia aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% (trinta

por cento) em torno da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

padrdo construtivo, localizacdo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apoés o término do levantamento dos

paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
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signatario utilizard o programa “GEOAVALIAR PRO”, para
obtencdo de homogeneizacdo e calculos estatisticos,
resultando a média aritmética em seus limites de confianca

preestabelecidos em torno da média.

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitdrios do referido ESTUDO DE EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA.

Observacdo: Para o célculo do valor da média saneada igual a
R$ 5.627,00{m? (cinco mil, seiscentos e vinte e sete reais por

metro guadrado), pede-se para reportar-se da pesquisa de
mercado apresentada no Anexo - III do presente Laudo, tendo
sido atingido o melhor grau de fundamentacao.
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Tabela 1 - Vida refarencial (IR) @ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial ~ | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO I {anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rastico 5 0

i 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo ROstico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletério 60 20

1.2.3- Padr3o Econdmico 70 20

CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20

1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padriio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padrio Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1,1- Padrdo Econbmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAG 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2,2.4- Padr§o Superior 80 20

3.1,1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padro Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

3.2.2.1.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO: -

Para o célculo da depreciacdo da construcéo,
serd empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,
levando em consideracdo a idade da edificacdo com o estado
de conservacdo, assim resulta o fator de adequacdo ao
obsoletismo “Fos”, através da seguinte expressdo: Fos = R +
[Kx (1 -R)]
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Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo,
expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”,
sera observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial

((Ir)).
Onde:
ROSS: A=1 (x + x%)
2 n n?
HEIDECKE = A + (1 - A).C Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacao
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacdo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Idade Valor
Classe Grupo Padrdo Referencial | Residual
—Ir {anos) -R(%)
1.1.1 - Padrao Econdmico &0 209
Sem elevador &0 20%
1.1.2 - Padrdo Simples
Com elevador a0 20%
Semn elevador &0 20%
1.1.3 - Padrao Médio
1.RESIDEMCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador &l 20%
Sem elevador a0 209%
1.1.4 - Padrdo Superior
Com elevador a0 20%
1.1.5- Padrdo Fino 50 20%
1.1.6 — Padrdo Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrdo Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrdo Simples
Com elevador 70 20%
) 5em elevador 60 20%
3 COMERCIAL i 2.1.3 - Padrao Médio ;
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador &0 20%
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador a0 20%
2.1.5 - Padrao Fino 50 20%
2.1.6 - Padrio Luxo 50 20%
intervalo de indices - Pc
Padrio
Minima Meédio Maximo
Sem elevador 3,180 3,533 3837
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
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O estado de conservacdo da edificacdo sera

classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a

seguir:
Estado Depreciagdo (%)
j) Novo 0,00
k) Entre novo e regular 0,32
[) Regular 2,52
m Entre regular e
) ] 5 8,09
reparos simples
n) Reparos simples 18,10
o) Entre reparos simpl
)| P ples © 33,20
Importantes
p) Reparos importantes 52,60
Entre reparos importantes e sem
Y P P 75.20
valor
r) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacdo dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:
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Idade em : Estado de Conservagio - Ec
% da vida A B (= 8.7 E F G H
referencial | poo% | 032% | 2,52% | 809% | 18,70% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 | 0,9866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
£ 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 06468 | 04589 | 024m
8% 0,9568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2334
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 05202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04352 | 02282
16% 05072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 02938 | 02909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05977 | 04237 | 027
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 02485 | 08297 | 07823 | 0971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03954 | 02074
28% pa208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,1956
3% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06042 | 04929 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 07177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
4% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
56% 05632 | 05614 | 054%0 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
8% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03519 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 04259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04s7s | 04077 | 03325 | 02380 | 01235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | o121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 03722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 0,0944
74% 0,3562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | o,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 0,082
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
B2% 0,2538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 01203 | 00629
B4% 0,2272 | 02265 | 02215 | 02088 | 04881 | 01518 | 01077 | D,0563
BE6% 0,2002 | 0,0996 | 01952 | 01840 | 01640 | 01337 | 00949 | 00496
B3% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | o139 | 01074 | 00957 | 00780 | 00554 | 00290
94% o0ss2 | oos7e | cosso | o081 | oo72z | o0see | oosis | ooz19
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | ooi41 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0.0000 | 0.0000
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IV.2.- AVALIACAO: -

4,2.1.- AVALIACAO DO APARTAMENTO N° O1:

O presente célculo tem como base os critérios
estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO”.

Desta forma, o valor do imodvel sera determinado

através da formula: VI = A x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imdvel

A = drea de uso privativo da unidade = 338,90 m?
Vu = valor unitdrio = R$ 5.627,00/m?

Substituindo e calculando:

VI = 338,90 m? x R$ 5.627,00 = R$ 1.906.990,30
Em numeros redondos:

VI.2. = R$ 1.907.000,00

(um milhdo, novecentos e sete mil reais)

Base: setembro de 2.024.

V.- CONCLUSAO: -

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



ooooooo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 79, Pagina 15 |

Jasguim Victe de Ryysde Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo
o valor atual de mercado para o imdvel descrito nos termos
dos ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONTROL INFORMATICA LTDA., em face de SERGIO
KREUTZ e OUTROS, ©processo n° 0007641-
35.2020.8.26.0100, em curso perante a 40? VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SAO
PAULO, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL I:

/ Situado na Rua Dr. Vicente Giacaglini, n® 630, \
Vila Alpina - Sdo Paulo/SP.
Matricula n° 30.083, do 6° CRI de Sdo Paulo - SP

R$ 2.078.000,00

(dois milhdes e setenta e oito mil reais)
\ DATA BASE: setembro [ 2024

)

VALOR DO IMOVEL 2:

Apto n.° 09, localizado no pavimento térreo do Cond.
Barao de Tramandai II, situado na Rua Barédo de
Tramandai, n® 722
Vila Alpina, Sdo Paulo/SP.

Matricula n°® 237.056, do 6° CRI de Sao Paulo - SP
R$ 1.907.000,00

(um milhdo, novecentos e sete mil reais)

\ DATA BASE: SETEMBRO/2024 /

VI.- RESPOSTA AOS QUESITOS: -
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- QUESITOS DO REQUERIDO (FLS. 65):

6.1.- Queira a Sra. Perita informar a atual situacao fisica dos
imoveis, com descritivos de idade e condicées de construcao,
necessidade de intervencdo para realizacdo de obras

estruturais de engenharia e outras;

Resposta: Todas as informacgdes pertinentes podem ser
observadas nos itens 11.1.2.2. - BENFEITORIAS e 11.2.3.2.-

BENFEITORIAS, referentes aos imodveis avaliandos.

6.2. - Queira a Sra. Perita informar a atual situacdo
documental dos imoveis, no que tange a parte fiscal, bem
como como em vrelacdo a eventual envolvimento em
processos judiciais, que possam interferir ou prejudicar

eventual alienacdo;

Resposta: Ndo consta nas matriculas dos imdveis averbacdes

que possam interferir ou prejudicar eventual alienacgéo.
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6.3. - Queira a Sra. Perita informar o potencial construtivo
abarcado pelos imoveis, considerando o mercado atual e a
localizacdo de cada um deles, bem como o quanto isso

impacta na atribuicdo de valor;

Resposta: Para a avaliacdo das benfeitorias, utilizou-se o
Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis do IBAPE, que esta
baseado na NBR 14653-2, considerando-se as caracteristicas
da edificacdo a época da vistoria realizada. Assim, os valores
unitarios médios, assim como os intervalos de valores
relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor
do H8-N do SINDUSCON - CUB - Custo Unitdrio Basico, que é
o indice oficial que reflete a variacdo dos custos das
construtoras, de uso obrigatério nos registros de
incorporacdo dos empreendimentos imobilidrios e um
importante termometro na variacdo dos custos de mao de
obra e servicos, publicado mensalmente pelo SINDUSCON,
adotando-se a depreciacdo das edificacdes, o obsoletismo e

o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -
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Edificacdes Valores de Venda.

6.4. - Queira a Sra. Perita dizer qual a perspectiva de

variacdo dos valores de avaliacdo no tempo.

Resposta: Para a determinacdo do valor unitdrio basico do
metro quadrado que reflita a realidade mercadolégica
imobilidria das regides avaliandas, pesquisou-se junto as
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para
venda de casas(terrenos e apartamentos na mesma regiao
geoecondmica que o imdvel em estudo, e contemporaneos a

data da avaliacao.
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VIl.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 81 (oitenta e
uma) folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas
rubricadas, sendo a primeira e essa ultima, datada e assinada
pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO — IMOVEL |

ANEXO Il = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA - IMOVEL |
ANEXO Il = PESQUISA DE MERCADO - IMOVEL 2

ANEXO IV = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA - IMOVEL 2

e Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5°, e n® 797(2003, Artigo 4°,
do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos.

Termos em que pede deferimento
Sédo Paulo, 16 de setembro 2024.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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ANEXO -1

PESQUISA DE MERCADO
IMOVEL |

Rua Nazaré Paulista, n° 488,

Vila Madalena - Sdo Paulo/SP.
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Alvares Machado, 41 — 42 Anda

clvalarPro’
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024 [(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024
SETOR: 08! QUADRA: 331 INDICE DO LOCAL: 2.39809 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Alice Macuco Alves NUMERO : 94
COMP.: BAIRRO : Vi Madalena CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 252,00 TESTADA - (cf) m 450 PROF. EQUIV. (Pe): 38.77
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casc USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 26000 M=
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVA(;&O : & -reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADEREAL: 43  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,477 CUSTO BASE (RS): 2.017.89
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 374.637.30 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA Re/Max

CONTATO : TELEFONE : (11)-28924155
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 004  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.870.49
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.67301
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0,949
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOQG : 0.00

TOPOGRAFA Ft : -0.10
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2024
SETOR: 08! QUADRA: 268 INDICE DO LOCAL :

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024

217039 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Argicses

COMP.:
CEP:

NUMERO : 220

BAIRRO : Vic Madalena CIDADE : SAO PAULO - SP

UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDE GAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 176,00 TESTADA - (cf) m 515 PROF. EQUIV. (Pe): 3417
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : lreguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casc USO DA EDIRCACAOQ : Residencia AREA CONSTRUIDA : 20000 M2

PADRAO CONSITR.: casa médio

CONSERVACI\O : & -repares simples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 52 anos COEF.DE DEPRECIA(;;\O (k): 0,431 CUSTO BASE (RS): 2.017.89
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3
VALOR CALCULADO(RS): 374.671.32 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.500.000,00 VALOR lOCA(;;\O (RS): 0,00
IMOBILIARIA : RPN
CONTATO : TELEFONE: (11)-47507802

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,06
TESTADA Cf : 0.14
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAFA Ft : 0,10

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.541,64
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 6.104,3
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 11014
FT ADICIONAL04 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
FT ADICIONAL 05 : 000

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ZO

DADOS DA FICHA 3 '
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024 [(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024
SETOR: 08! QUADRA: 351 INDICE DO LOCAL: 2.197.30 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Beatriz NUMERO : 98
COMP.: BAIRRO : Via Maodaolena CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 193,00 TESTADA - (cf) m 825 PROF. EQUIV. (Pe): 23,39
ACESSIBIUIDADE:  Dieta FORMATO : lreguior ESQUINA : Néio
TOPOGRAHA : coide pora ¢s fundes de 5% até 10%
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casc USO DA EDIACACAOQ : Residencia AREA CONSTRUIDA : 34700 M2
PADRAO CONSTR.: casa smples {-) CONSERVA(;I\O : f-‘enire reporos simples € importantes
COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 51 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,398 CUSTO BASE (RS): 2.017.89
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 348.632.08 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.280.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Luciana Genicola

CONTATO : TELEFONE: (11)-999143038
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 005  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.628 85
TESTADA Cf : 004  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.182.93
PROFUNDIDADE Cp : 003  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 11197
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
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DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024

SETOR: 08] QUADRA: 111 INDICE DO LOCAL: 2.44343 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : Rua Dena Eisa de Mceraes Mendes, ac lade n® 942 NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Vic Madalena
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

CIDADE: SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m% 591,00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 4925
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.700.000,00
Lef Properties

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-45504000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAOC

LOCALZACAO Floc : 006  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 411164
TESTADA Cf : 004  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.38899
PROFUNDIDADE Cp : 002z  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8242)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAHFA Ft : ©0.10

Alvares Machado, 41 — 42 Anda

3105-4522
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DADOS DA FICHA 5 -
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024
SETOR: 08! QUADRA: 332 INDICE DO LOCAL: 2.25423 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Dr. Alberic Seabra NUMERO : 1247
COMP.: BAIRRO : Via Madalena CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 190,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF.EQUIV. (Pe): 2375
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido para cs fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casc USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 10200 M?
PADRAO CONSTR.: coso supericr |-} CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 2,356 IDADEREAL: 40  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,430 CUSTO BASE (RS): 2.017.89
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 305.501,60 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Crédito Real

CONTATO : TELEFONE : (11)-973755726
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.497.3¢
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.002,13
PROFUNDIDADE Cp : 003  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0918
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
oaquimlopespericias@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIA(;Z\O

DADOS DA FICHA 3 '
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024 [XunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024
SETOR: 08! QUADRA : 332 INDICE DO LOCAL: 2.25423 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Dr. Alberto Seabra NUMERO : 1279
COMP.: BAIRRO : Vio Madolena CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m®: 165,00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 13.75
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : coido pora os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casc USO DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 18600 M*
PADRAO CONSITR.: casa médic =) CONSERVACAO : ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 2,355 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0,430 CUSTO BASE (RS): 2.017.89
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 556.854.70 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Leardi

CONTATO : TELEFONE : (11)-30940555
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.261,49
TESTADA Cf : 004  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.679.69
PROFUNDIDADE Cp : 0.35 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO 5 1,3328
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALO5: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00
TOPOGRARA Ft : 0.00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024

SETOR: 081 QUADRA: 059 INDICE DO LOCAL : 2.24284 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Dr. Alberic Seabra NUMERO : 951

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Via Madalena
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDEDE GAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m& 325,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 27.08
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : RI Prime Digital

CONTATO : TELEFONE : (11)-920018557
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 003  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 498467
TESTADA Cf : -0.04  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.434.19]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 02894
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.00
TOPOGRARA Ft : .10

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2024
SETOR: 08! QUADRA: 304 INDICE DO LOCAL: 251091

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAG:\O

ENDERECO : Rua Guiherme Moura

COMP.: BAIRRO : Via Madalena
CEP: UF: SP

NUMERO : 342
CIDADE : SAQ PAULO - SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 407,00 TESTADA - (cf) m 1400  PROF. EQUIV. (Pe): 29,07
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : lreguior ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casc USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 387,00 M2

PADRAO CONSTR.: cosa superior {-)
COEF. PADRAO:

CONSERVA(;I\O : d - entre reguiar & reparcs smples

2,356 IDADE REAL: 52 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,459 CUSTO BASE (RS): 2.017.8%

VAGAS: 5

PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 84449372 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 3.080.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Adelino Alves
CONTATO : TELEFONE: (11)-43692408

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAHA Ft:

-0.07
0.00
0.00
0.00

0.00
-0.10

FT ADICIONALO1 : 0.00
FT ADICIONALO2 : 0.00
FT ADICIONALO3 : 0.00
FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALO5 : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

4.735,89)
3.555.84
0.7508

1.0000

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
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DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024 [(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024
SETOR: 08! QUADRA: 312 INDICE DO LOCAL: 2.299.77 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : Rua Nazaré Paulsta NUMERO : 164
COMP.: BAIRRO : Vio Madolena CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 195,00 TESTADA - (cf) m 557 PROF. EQUIV. (Pe): 35.01
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casc USO DA EDIACAGAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 18000 M*
PADRAO CONSITR.: casa médic CONSERVACAO : & - reparos smples
COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 53 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0,419 CUSTO BASE (RS): 2.017.89
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 327.815.67 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.600.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : TC Negbcios Imobilidrios

CONTATO : TELEFONE : (11)-25034000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.703,51
TESTADA Cf : 012  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.841,32
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALOQ3 : 0.00 VARIAQRO E 1,024
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALO5: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 010
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ELEMENTOS DA AVALIA(;Z\O

DADOS DA FICHA 10 '
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024 [XunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024
SETOR: 08! QUADRA: 312 INDICE DO LOCAL: 2.299.77 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQZ\O
ENDERECO : Rua Nazaré Paulsta NUMERO : 223
COMP.: BAIRRO : Vio Madolena CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m®: 186,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 31.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casc USO DA EDIACAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 217,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médic [-) CONSERVACAO : & - reparos smples
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 51 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0,443 CUSTO BASE (RS): 2.017.89
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 369.147.33 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Re/Max

CONTATO : TELEFONE : (11)-28924155
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.789.59
TESTADA Cf : on FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.825.77]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0074
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALO5: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Ft : 010
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2024 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 13/09/2024
SETOR: 08! QUADRA : 334 INDICE DO LOCAL: 2.44838] CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Soraré NUMERO : 300
COMP.: BAIRRO : Vio Madoleno CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDE GAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m®: 276,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 27.60
ACESSIBIUIDADE:  Dreto FORMATO : Ireguior ESQUINA : Néo
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casc USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 28000 M2
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACI\O : e - reparos simpies
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 47 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0,483 CUSTO BASE (RS): 2.017.89
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 412.759.56 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.698.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Sh Prime
CONTATO : TELEFONE : (11)-47502300
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 006  FTADICIONALO: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.041,49
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.391,33
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8391
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,10

Alvares Machado, 41 — 42 Anda



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 79, Pagina 32 |

JWVM&RWW

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

AvaliarPre
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Rua Nozaré Pauista, 438 DATA: 13/05/2024
FATOR OFERYA/TRANSAC;\O : 0%
EDlHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAO PAULC - SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliacéo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1.00 2500 4000 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[X) Localizacdo 229977
[X] Testada 13,00
[X] Profundidade
[] Frentes Mltiplas Ndo
[] Area
[X] Topografia caide paro os fundes de 5% aié 10%
X Consisténcia seco
4‘
@
Yole' GeolvaliarPrsf
umnidesl
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco Valor Homogeneizagdo VeslagOo, | Nowingo
¢ Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
> 1| Rua Alice Macuco Alves 94 3.870.49 3.673,01 0,94%0 1,0000
2 | Rua Araicses 220 5541 84 4.104,33 1,1015 1,0000
B4 3| Rua Beatriz 98 4.628.85 518253 1.1197 1.0000
4 4| Rua Dena Efiso de Mcoraes Mendes, ac iado n® 942 ¢ 4.111,68 3.388.95 08242 1.0000
5 | Rua Dr. Alberto Seabro (1247 5.497 36 6.002,13 1.0918 1,0000
6 | Rua Dr. Alberto Seabra 1279 4.261.4% 5.679.68 1.33% 1,0001
B4 7 | Rua Dr. Alberic Seabra 951 4584482 4.434.19 0.88%9¢ 1,0000
X 8 | Rua Guiherme Moura ,342 473589 3.555.85 0.7508 1.0000
X] 9 | Rua Nazaré Pauista 164 5.703.51 584132 1.0242 1.0000
X 10| Rua Nozaré Paufista 223 4.789.53 482577 1,0076 1,0000
X 11| Rua Sararé 300 4.041,45 3.391,33 0,83%1 1,0000
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ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 3.870,49 3.673,01
2 5.541,64 6.104,33
3 4.628,85 5.182,93
4 4.111,68 3.388,95
5 5.497,36 6.002,13
6 4.261,49 5.679,68
7 4.984,62 4.434,19
8 4.735,89 3.555,85
9 5.703,51 5.841,32
10 4.789,53 4.825,77
11 4.041,45 3.391,33
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
2.500 ~
L
000 =
i
7.500
/
7.000 ad
y
6.500 <
5 e
6.000 = ; =
o L <
N 2~
= 5500
3 3
] o A~
S 5000 oL
i3
4300 71 7
2 o T
P
4000 P
1® 1y
3.500
A
3.000 —
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local : Ruo Nozaré Poulista 488 Via Madalena SAO PAULO - SP Data: 13/09/2024
Cliente : Avaiagdo
Aream®: 32500 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.742.4 Média Unitdrios : 4.734,50
Desvio Padrdo : 37,29 Desvio Padrdo : 1.096,50
-30%:3.319.6% -30%:3.314.15
+30%:6.165,13 +30%: 6.15485
Coeficiente de Variacdo : 13,4800 Coeficiente de Variacdo : 23,1700
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI n
1 Jearse. goimérs srasanao Compista quanko atodas = Compida gto acs fatores 0 Adogo de sfuagio 0l 3
variaveis analisadas us200s no tratamento paradigma
Quanticade minima de
2
2| 52008 de mercago usados : O 2 X 3 Ol 2
identificagao dos dados Apresentagao g inform ref atodas Apresentacao de inform ref atodas D 2presentacio inform raef atodos 23
| ds mercado 35 caract dos dos dados analisados @ 28 caract dos dos dados anaisados caract dos dados ref aos ftores D 3
Intarvado e Jjusts de cada " .
ftor & pl o conj de fatores ANz X 050220 O 0402250% Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: 1]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  4.734.50
TESTADA: 0.0500 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS$/m2): 4.959,57000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.621.40895
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.280,74
INTERVALO MAXIMO : 5.188,2¢

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  4.725,09
INTERVALO MAXIMO : 5.254,05

GRAU DE PRECISAO: i
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ANEXO - 1l

DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA
IMOVEL |

Rua Nazaré Paulista, n® 488,

Vila Madalena - Sao Paulo/SP.
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SUBSOLO

e

Foto de n2 09- Recuo dos fundos.

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 80, Pagina 5 |

Jasguim Victe de Ryysde Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

SUBSOLO

14 de ago. de 2024 09:11:15
Subsolo

Foto de n?2 10- Recuo dos fundos.
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SUBSOLO

14 de ago. de 2024 09:10:44
Subsolo

Foto de n? 11 - Garagem.
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SUBSOLO

14.de ago. de 2024 09:10:31
Subsolo

Foto de n2 12- Garagem.
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SUBSOLO

14 de ago. de 2024 09:09:45
Subsolo

Foto de n? 13- Lavanderia.
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SUBSOLO

Foto de n? 14- Depdsito,

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 80, Pagina 10 |

Jasguim Victe de Ryysde Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

SUBSOLO

14 de ago. de 2024 09: 128

Foto de n2 15- Rampa de acesso.

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 80, Pagina 11 |

Jasguim Victe de Ryysde Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

SUBSOLO

14 de ago. de 2024 09:11:07
Subsolo

Foto de n? 16- Recuo lateral.
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SUBSOLO

14 de ago. de 2024 @

Foto de n2 17- Banheiro.
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TERREO

14 de ago. de 2024 09:34:48|

Foto de n?2 18- Recuo frontal.
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TERREO

14 de ago. de 2024 09:17:08
Térreo

Foto de n? 19- Sala de estar.
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TERREO

4 de ago. de 2024 09:16:48

Foto de n® 20- Sala de estar.
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TERREO

14 de ago. de 2024 09:16:36
Térreo

Foto de n2 21- Lavabo.
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14 de ago. de 2024 09:14:33
Térreo

Foto de n 22- Cozinha.
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TERREO

14 de ago. de 2024 09:14:40
Térreo

Foto de n2 23- Copa.
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TERREO

14 de ago. de 2024/09:14:01
Térreo

Foto de n2 24- Area de servico.
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TERREO

Foto de n® 25- Hall.
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TERREO

14 de ago{de 2024 09:15:52
Térreo

Foto de n? 26- Sala de tv.
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TERREO

T4-de ago. de 2024 09:17:37
Térreo

Foto de n2 27- Escada de acesso ao primeiro pavimento.
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PAVIMENTO SUPERIOR

14 de ago. de 2024 09:24:00
Superior

Foto de n2 28- Hall de circulagao.
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PAVIMENTO SUPERIOR

14 de ago. de 2024 09:22:15
Superior

Foto de n2 29- Dormitério 01.
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PAVIMENTO SUPERIOR

34 deago. de 2024 09:23:40
Superior

Foto de n? 30- Dormitorio 02.
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PAVIMENTO SUPERIOR

i!J 1]

4 ’ ' ?
14 dé ago. de 2024 09:21:30
'Sliperior

Foto de n2 31- Dormitdrio 03.
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PAVIMENTO SUPERIOR

14.de ago. de 2024 09:23:01
Superior

Foto de n2 32- Dormitorio suite.
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PAVIMENTO SUPERIOR

14 de ago. de 2024 09:22:50
Superior

Foto de n? 33- Banheiro suite.
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PAVIMENTO SUPERIOR

14 de ago. de 2024 09:21:57
Superior

Foto de n? 34- Banheiro.
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ANEXO - 11

PESQUISA DE MERCADO
IMOVEL Il

Unidade Auténoma n° 01, Edificio Irany, situado na Rua Caiubi,

n° 586, Perdizes - Sdo Paulo/SP.

Alvares Machado, 41 — 42 Andar - Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 011 QUADRA: 025 INDICE DO LOCAL: 4.567.45 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQKO
ENDERECO : Rua Dr. Homem de Melo NUMERO: 211
COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Ireguicr ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plone

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamento ESTADO: Origina! FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4354 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.637IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 185,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 185,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCiINA: O  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : ]

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.350.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Auxiliadora Predial
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-943181391

OBSERVACAO:
AU: 180,00m® + 1 VAGA = 185,00m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : -17221  FTADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 6.567.57
(OBSOLESCENCIA Fobs : -54300  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 397437
PADRAO Fp: -1937.9% FT ADICIONALO03: 0.00 VARIAQ;O 2 0,6052
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL0S : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2024 [QunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 011 QUADRA: 025 INDICE DO LOCAL: 4.567.45 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : Rua Dr. Homem des Melo NUMERO : 211

COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguicr ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDICACAO: Apariomentc ESTADO : Origina! FACE : Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0.620IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 175,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M®* 0,00 TOTAL M= : 175,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUNES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCiNA: © SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Jaime Administracdo de Bens
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-38233545
OBSERVACAO:

AU: 170,00m + 1 VAGA = 175,000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;AO

LOCALIZACAO Floc : -114.23 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.68571
OBSOLESCENCIA Fobs : -3451  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.56412
PADRAO Fp : -157285  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,6827
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 |Z UTILZADO DATA DA PESQUISA: 12/05/2024
SETOR: 012 QUADRA: 085 INDICE DO LOCAL: 267444 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Aimberé NUMERO : 1040

COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAC PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Irsguicr ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCACI'-'\O: Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAQ : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,404IDADE: 48 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*% 186,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 186,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: ] W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: O SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : é APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Auxiladora Predial
CONTATO : corretor TELEFONE: (11}-943181391
OBSERVACAO:

AU: 181,00m* + 1 VAGA = 186,00m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARMQRO

LOCAULZACAO Floc : 652,55 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.806,45
OBSOLESCENCIA Fobs : 240267  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.148.28
PADRAO Fp: -1.713.40 FT ADICIONALO03: 0.00 VARIAQRO : 1,231
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0,00

3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACA'O

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULC - SP - 2024 @UHUZADO DATA DA PESQUISA :  12/09/2024
SETOR: 012 QUADRA: 085 INDICE DO LOCAL: 2.67444 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Aimberé NUMERO : 1251
COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAC PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Irreguicr ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plone

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Su

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 3.533 CONSERVACAO: f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0,438IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 185,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 185,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 4 SUNES: 1 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCiNA: © SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 2 APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : 0

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQ;\'O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.057.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : c2+
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-943080308

OBSERVACAO:
AU: 180,00m* + 1 VAGA = 185,000

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!AQKO
LOCAUZACAO Floc : 57750  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.14216
OBSOLESCENCIA Fobs : 167179  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 6.477.82
PADRAO Fp : 91403  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.2597
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0.00
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 021 QUADRA: 074 INDICE DO LOCAL: 483448 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Bariro NUMERO : 193
COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguicr ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plone
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;RO: Apartamento ESTADO: Origina! FACE: Sul
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 3558 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0516IDADE: 42 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 203,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 203,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 4 SUNES: 1 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: O  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 21 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.750.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Auxiliadora Predial
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-943181391
OBSERVACAO:
AU: 1988,00n7 + 1 VAGA = 203,000
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 221055  FT ADICIONALO]1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.758,62
OBSOLESCENCIA Fobs : 120289  FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.853.05
PADRAO Fp : -1.897.51 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0.8833
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONALO5 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2024 [QunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 021 QUADRA: 055 INDICE DO LOCAL: 561694 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : Rua Cordose de Aimeida NUMERO : 480

COMEP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguicr ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCACAO: Apariamento ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 3558 CONSERVA(;AO : d - entre regular e repares simples
COEF. DEP. (k) : 0437IDADE: 46 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 178,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M®* 0,00 TOTAL M= : 178,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 4 SUNES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCiNA: © SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Natanael Francisco Lopes
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-993930853
OBSERVACAO:

AU: 1730007 + 1 VAGA = 178,007

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO

LOCAUZACAO Floc : 336,95 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.573,03
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.15391  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 8.782,44
PADRAO Fp : -1407.55  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10319
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 80, Pagina 37 |

JWVM&RWW

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

lvaliarPre’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 021 QUADRA: 055 INDICE DO LOCAL: 561694 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Cordese de Aimeida NUMERO : 898

COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAC PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguicr ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plone

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;RO: Apartomente ESTADO: Origina! FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4354 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0.687IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 200,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 200,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUNES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: O  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.860.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Sh Prime
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-47502300
OBSERVACAO:

AU: 195,00n + 1 VAGA = 200,007

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : -429.06 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.370,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -69202  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.779.06
PADRAO Fp: -2.469.86 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQ;\'O % 0,5710
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

3105-4522



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 77, LAUDO / 81, Pagina 1 |

JWVM&RWW

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - SP - 2024

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA :  12/09/2024

SETOR: 021 QUADRA: 055 INDICEDO LOCAL: 561694 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQ;\'O

ENDERECO : Rua Cordesc de Aimeida NUMERO : 898
COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Irreguicr ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plone

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO :

4,354 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.687IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 200,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 200,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUNES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisciNA: © SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO : corretor
OBSERVACAO:

AU: 195,00m + 1 VAGA = 200,000

VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00
Onlinnegk

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (12)-988113227

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : -41522  FTADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -669.69  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp : 239015  FT ADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALO6 :

000  VALOR UNITARIO : 8.100,00
000  HOMOGENEIZAGAO : 4.624.89
000  VARIAGAO: 06,5710
0,00
0.00
0.00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
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DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2024 [QunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 021 QUADRA: 021 INDICE DO LOCAL: 3.11431 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Dr. Condideo Espinhero NUMERO : 823

COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguicr ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO: Apariamento ESTADO : Original FACE: Su

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. (+) COEF. PADRAO : 5583 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.547IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 181,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M*: 181,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: O  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Sh Prime
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-47502300
OBSERVACAO:

AU: 176,00m* + 1 VAGA = 181,00m"

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALIZACAO Floc : 475.20 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.961,33
OBSOLESCENCIA Fobs : 70250  FTADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.311.10
PADRAO Fp : 282792  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 07629
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0,00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
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DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULC - SP - 2024 @UHUZADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 021 QUADRA : 042 INDICE DO LOCAL: 5.18345 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Dr.France dao Recha NUMERO: 215
COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAC PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Irreguicr ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plone

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Su

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVA(;AQ : ©-regular

COEF. DEP. (k) : 0.647IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 175,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 175,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 4 SUNES: 1 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCiNA: |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQ;\'O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.890.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : FD Imoveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-991724518

OBSERVACAO:
AU: 170,00n + 1 VAGA = 175,000

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!AC.KO
LOCALIZACAO Floc : 378,87 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : $.720,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -372,57  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.403,09
PADRAO Fp : -3.56547  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.5559
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0.00

Alvares Machado, 41 — 4° Anda 3105-4522
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DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2024 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 021 QUADRA: 033 INDICE DO LOCAL: 4.437.04 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Monte Alegre NUMERO : 1294

COMEP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAC PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

x4 PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : lrreguicr ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(,‘AO: Apariamento ESTADO : Original! FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente simples c/ elev. COEF. PADRAO : 3.958 CONSERVA(;RO : d - entre regular e repares simples
COEF. DEP. (k) : 0.569IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 195,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 195,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: ©O  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.235.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Flow
CONTATO corretor TELEFONE: (11)-50712679
OBSERVACAO:

AU: 180,00m® + 1 VAGA = 195,000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : -46.74 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.700,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 37666  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 461588
PADRAO Fp : -1.39404  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 08098
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Alvares Machado, 41 — 4° Anda 3105-4522
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DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2024 [QunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2024
SETOR: 021 QUADRA: 035 INDICE DO LOCAL: 4.649.22 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;A'O

ENDERECO : Rua Paraguagu NUMERO : 435

COMP.: BAIRRO : Perdizes CIDADE : SAC PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguicr ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plone

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDICACAO: Apariomentc ESTADO : Origina! FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.547IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 177,00 AREA COMUM M?* 0,00 GARAGEM M®* 0,00 TOTAL M*: 177,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUNES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCiNA: |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 21 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.750.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Leardi
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-36745000
OBSERVACAO:

AU: 172,000 + 1 VAGA = 177,000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

LOCALIZACAO Floc : -180,66 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.89831
OBSOLESCENCIA Fobs : 897.96  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.989.85
PADRAO Fp: -2.42574 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQRO : 0.7855
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0,00

Alvares Machado, 41 — 42 Anda
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: Ruo Caiubi DATA:  12/09/2024

ED|HCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-S5P - 2024 - SAO PAULC - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORI.8

OBSERVACAO :

I.C. 021.072.00%91-2
FATORES

FATOR INDICE

Localizacdo 4.177.26

[X] Obsolescéncia Idade 20

Estado de Conservacdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
K Padrédo apariamenic econdmico
I vagas Vagas |
Acréscimo 0,1
AvaliarPro’
MATRIZ DE UNITARIOS
5 Valor L —
NUm. | Enderego i Homogeneizagdo Variagdo
¢ Unitdario 9 ¢ %

X 1| Rua Dr. Homem de Melo 211 6.567.57 3.974,37 0.6052
XI 2| Rua Dr. Homem de Meic 211 6.685.71 456412 0.6827
& 3| Rua Aimberé 1040 5.806.45 7.148.28 1,2311
|Z 4| Rua Aimberé 1251 514216 6.477.82 1.2597
|Z 5| Rua Barfra 193 7.758.62 6.853,05 0,8833
X &| Rua Cordosc de Aimeida 480 6.573.03 6.782,44 1,031%
7 | Rua Cardosc de Aimeida 898 8.370,00 4779.06 05710
X 8| Rua Caordesc de Aimeida 898 8.100.00 4.624.8% 0.5710
X 9| Rua Dr. Candido Espinhera 823 656133 5.311,10 0.762%
& 10| Rua Dr.Ffrance do Recha 215 9.720.00 5.403,09 0.555¢
g 11| Rua Monte Alegre 1294 5.700,00 461588 0.8098
X] 12| Ruc Poraguagu 435 8.898,3] 6.589.85 0.7855

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

joaquimlopespericias@terra.com.br
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X Y
1 6.567,57 3.974,37
2 6.685,71 4,564,12
3 5.806,45 7.148,28
4 5.142,16 6.477,82
5 7.758,62 6.853,05
6 6.573,03 6.782,44
7 8.370,00 4.779,06
8 8.100,00 4.624,89
9 6.961,33 5.311,10
10 9.720,00 5.403,09
11 5.700,00 4.615,88
12 8.898,31 6.989,85
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apariamento Local : Rua Caiubi 586 Unidade Auténoma n® 01 Perdizes SAO PAULO - SP Data: 12/09/2024

Cliente : Avoiagao
.00 Edificacdo m*: 338.90 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

Area terreno m*:

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 7.190,27 Média Unitdrios : 5.627.00
Desvio Padrdo : 1.390,41 Desvio Padrdo : 1.147.73
- 30%:5.033,1% - 30%:3.93850
+30%:9.347 34 +30%:7.315,
Coeficiente de Variacdo : 19,3400 Coeficiente de Variacdo : 20,4000

GRAU DE FUNDAMENTAQ;\O

Descricdo GRAU T GRAUII GRAUI 1
1|corac. do imovel avalidiido Con'\piefc quanto a todas E Completa qto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis anafisadas usados no fratamento paradigma
Quantidade minima de
12
2 dados de mercado vsados E s I:l s D 3
IdentificacGo dos dados Apresentocdo de inform cef o lodas Apresentoco de inform ref o jodas D A pr es entaco inform ref a fodos os
de mercado as caract dos dos dodos analisados E a3 coraci dos dos dodos anaiisados joaract dos dados ref oos falores D 3
Intervado de ajuste de cada
4lictore p/ o co:i de fatores 0.80 G 1,25 O 0,500 2,00 | 0,40 0 2,50 *a Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5.627,00
VALOR UNITARIO (RS/m2): 5.527,00000 VALOR TOTAL (R$) : 1.906.990,30
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.175.41 INTERVALO MINIMO : 5,175 4]
INTERVALO MAXIMO : 6.078,59 INTERVALO MAXIMO : 6.078,59

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: il

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

joaquimlopespericias@terra.com.br
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ANEXO - 1V

DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA
IMOVEL II

Unidade Auténoma n° 01, Edificio Irany, situado na Rua Caiubi,

n° 586, Perdizes - Sdo Paulo/SP.

Alvares Machado, 41 — 42 Andar - Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Rua Caiubi, 586
Subsolo

Foto de n2 35- Garagem.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SP.

PROCESSO N° 0012586-60.2023.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos autos da AGAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA - ALIENACAO JUDICIAL
requerida por JOSE AUGUSTO NUNAN BICALHO e OUTROS,
em face de ESPOLIO DE LUCIA MARIA NUNAN BICALHO,
atendendo a solicitacdo de fls. 340, vem, respeitosamente,

a presenca de Vossa Exceléncia para prestar os seguintes:

ESCLARECIMENTOS.

Termos em que pede deferimento.
Sédo Paulo, 30 de outubro de 2024.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES:

A fls. 329/330, os Requerentes, JOSE
AUGUSTO NUNAN BICALHO e OUTROS, requerem
esclarecimentos quanto ao imével localizado na rua
Caiubi, n° 586, quanto ao formato do terreno do
imovel e a regido em que se localiza. Alega ainda erro

material na conclusiao do Laudo.

A fls. 331 o Requerido, PAULO SERGIO
NUNAN BICALHO, junta Parecer Técnico Divergente,
elaborado em nome préprio na qualidade de Assistente

Técnico, fls. 332/339.
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IT - ESCLARECIMENTOS:

- FLS. 329/330 -PELOS REQUERENTES:

1. Alega que o imoével fica proximo a uma das unidades do
Hospital Albert Einstein, bem como do Campus principal
da Pontificia Universidade Catoélica de Sao Paulo.

Consideragcdes do Perito: Na avaliacdo adotou-se o método

comparativo direto, que define o valor do imovel de forma
imediata através da comparacdo direta com os dados de
elementos assemelhados, constituindo-se em Método

Basico.

Para a perfeita avaliacdo do imovel,
aplicacdo deste método, deve ser adotado o processo de
homogeneizacdo  dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizacées prévias e, a partir delas, se ajustam os
valores comparativos para adequd-los ds condigoes do

imovel avaliando.
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Para tanto, sdo aplicados os critérios de
homogeneizacdo definidos na “Norma Bdsica para Pericias
de Engenharia do IBAPE/SP”, obedecendo a diversos
fatores, dentre eles o FATOR OFERTA, que consiste em
aplicar uma deducio de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos

pregos (elasticidade dos negocios).

Os fatores de homogeneizacdo utilizados no
tratamento sdo calculados conforme item 8.2.1.4.2, por
metodologia cientifica, encontram-se indicados na 'Norma

Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE".

Apos a homogeneizacdo foram utilizados os
critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de dados
discrepantes, para o saneamento da amostra,
correspondente ao intervalo compreendido entre o valor
mdximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em

torno do valor calculado.
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Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 12

(doze) elementos comparativos em oferta para venda na

mesma_regido geoecondmica que o imovel em estudo, e

contempordneos a data da avaliacdo, estando inclusive
todos proximos ao Hospital Albert Einstein, bem como do
Campus da Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo

conforme verifica-se a seguir:

Campus da Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo:

. RuaDoutSy
Candido Espinhéira
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Hospital Albert Einstein:

EIA # \
. /} ‘-FL\-}

R K1 &
arigyidal ~

2. Alega que o terreno onde se encontra o imovel da rua

Caiubi,n® 586, possui formato regular.

Consideracées do Perito: Na matricula do imovel nio

consta a drea do terreno, somente a drea util da unidade
auténoma. Na planta arquiteténica do imdvel consta a
drea do terreno de 320,00 m? mas ndo especifica as
metragens de frente e fundos. No entanto, conforme ji
anteriormente demonstrado, na avaliacio adotou-se o
método comparativo direto, que define o valor do imovel
de forma imediata através da comparacdo direta com os

dados de elementos, utilizando-se como base a drea util do
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imovel, portanto o formato do terreno ndo altera o valor

de mercado encontrado.

3. Alega erro material na conclusao do Laudo (fls. 233/234).

Consideracdes do Perito: Razdo assiste ao Requerente. De

fato, por um equivoco, houve erro material nas citadas
folhas do laudo pericial, razdo pela qual o Perito RETIFICA

os erros apontados no presente esclarecimento.

- FLS. 331/339 -PELO REQUERIDO:

1. Imovel da rua Nazaré Paulista, n° 488:
- Alega que o imovel deveria ser avaliado pelo Método
Comparativo Direto, e que ndo atingiu o grau de

Fundamentacéo |l

Consideracées do Perito: Na avaliacdo adotou-se o Método

Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de
barracos, casas, galpbes e coberturas, sempre que houver

dados semelhantes ao avaliando.
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O INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP filiado ao IBAPE
entidade Federativa Nacional - é o orgdo de classe formado
por Engenheiros, Arquitetos e Empresas habilitadas que
atuam na drea das AVALIACOES, PERICIAS DE
ENGENHARIA, INSPECOES PREDIAIS E  PERICIAS
AMBIENTAIS no Estado de Sio Paulo, fundado em 15 de
janeiro de 1979, assim definiu no VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES
ISOLADAS:

Em favor do rigor técnico e com o cbhjetivo de delimitar com clareza seu uso, se impds a di-
visdo do consagrado trabalho em duas partes. A primeira parte @ composta por este "VALORES

DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS' dedicado as Linidades lsola-

das, ou seja, tratou especificamente das tipologias de Barracos, Casas, Galpdes e Coberturas.
I

e

Quanto ao alegado de que apenas dois elementos

estdo inseridos no zoneamento ZCOR, sendo insuficiente
para atingir o Grau de Fundamentacdo II, insta esclarecer
que, conforme recomenda¢des na Norma para Avaliagoes

de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, a quantidade minima de

dados de mercado para atingir o grau maximo de precisdo
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(GRAU 1III) é de 12 (doze) elementos comparativos, de

maneira que, quanto menor a quantidade da amostra,

menor a confiabilidade do valor apurado:

13.1 Método comparativo direto de dados de mercado
13.1.1 Requisitos para fundamentacao no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

P Grau
Item Descricdo T m 1
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todos ?g{ggztﬁuﬁg:g:}ﬂs i%s Adocao de situacao
imovel avaliando os falores analisados o paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente 2 5 3
utilizados
Apresentacédo de Apresentacéo de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificacao dos dos dados analisadas, informagoes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0.80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 "a
conjunto de fatores

“a No caso de utilizagde de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste @ de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau lll sdo obrigatérias:
a) Apresentacéo do laudo na modalidade completa;
b) ldentificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de informacgao;
c) Valor final adotado coincidente com a estimativa poniual de tendéncia central.

Conforme demonstrado abaixo, a pesquisa de mercado
atingiu o Grau de Fundamentacdo II e Grau de Preciséo III,
e o resultado obtido encontra-se ajustado a realidade
vigente no mercado imobilidrio da regido.
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GRAU DE FUNDAMENTACAQ: I ‘

FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 4734 5C

i 0,0500 PROFUNDIDADE  ©.0000

ERENTES MULTIPLAS: 5 EATOR AREA:

VALOR UNITARIO (R$/m2): 4,985 57000 VALOR TOTAL{RS) : 1.621.408,95

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINMAO ; 4.28074 INTERVALO MINMO : 472507

INTERVALO MAXIMO : 5.185,2¢ INTERVALO MAXIMO : 5.25405

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: il

2. Imoével da rua Caiubi, n° 586:
- Alega que o imdvel tem classificacdo R2h-2 perante a
PMSP, permitindo assim o uso comercial, ndo podendo

ser classificado como apartamento residencial.

Consideracdes do Perito: A pericia avalia o imovel no

estado em que este se encontra no dia da diligéncia
realizada “in loco”, ndo sendo possivel considerar supostos
usos. O estudo utilizado para a classificacdo, Indice de
Unidades Padronizadas (IUP) tem por objetivo subsidiar a

avaliacdo de edificacoes das tipologias de Apartamentos e

Escritorios - denominadas Unidades Imobilidrias

Padronizadas - na Regido Metropolitana de Sio Paulo, em

complemento ao Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos
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(VEIU) editado pelo IBAPE/SP em 2017 e atualizado neste
ano de 2019.

-Alega que conforme o indice FipeZap, o percentual de
desconto médio em transacdes de imdveis ficou em 7% e

nao 10%.

Consideragdes do Perito: Os critérios de homogeneizacdo

definidos na “Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP”, obedece a diversos fatores, dentre eles o FATOR
OFERTA, que consiste em aplicar uma deducio de 10% (dez
por cento) no preco das ofertas para cobrir risco de
eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos

negocios).

Consta no item 10.1 Fator oferta, da NORMA PARA
AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP. QUE ESTA
BASEADA NA ABNT NBR 14.653-2:

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do valor total pela
aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o
fator consagrado 0.9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apos a aplicacao do fator oferta.

Cumpre ainda esclarecer, que nos termos do art. 473, IIT

do CPC: a indicacdo do método utilizado, esclarecendo-o e
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demonstrando ser predominantemente aceito pelos

especialistas da drea do conhecimento da qual se originou.

Verifica-se, portanto, que o Fator Oferta (deducdo de 10%)

é predominantemente aceito e utilizado pelos especialistas

da drea, ou seja, engenheiros civis, peritos judiciais,

conforme se verifica a seguir:

- Laudo de Avaliacdo elaborado pelo I. Eng® Walmir Pereira
Modotti, perito judicial, no proc. n° 1009444-
26.2017.8.26.0008:

A) - OFERTA: Dedugdio de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos negdcios). Mo caso de transcrigio ndo haverd o referido

desconto.

- Laudo de Avaliacdo elaborado pelo I Eng® Juarez

Pantaledo, perito judicial, no proc. n° 1002347-
33.2021.8.26.0008:

1. Fator oferta ( Fi)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 109 para
compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.
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- Laudo de Avaliacdo elaborado pela 1. Eng® Renata Arakaki,
perita judicial, no proc. n°. 1003994-63.2021.8.26.0008:

A) - OFERTA: Deducdo de 10% (dez por
cento) no prego das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimativa dos precos (elasticidade dos negocios). Mo caso de

transcricdo ndo havera o referido desconto.

- Laudo de Avaliacdo elaborado pelo I Eng® Ademar
Tomoyuki Arakaki, perito judicial, no proc. n° 1016368-
82.2019.8.26.000:

- OFERTA: Deducao de 10% (dez por cento) no prego das
ofertas para cobrir risco de eventual super estimativa dos pregos (elasticidade

dos negocios). Mo caso de transacdo nao havera o referido desconto.

Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 0012586-60.2023.8.26.0100/SP, Evento 91, OF&Ilacute;CIO C94, Pagina 14 |

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ITI - CONCLUSAO:

Diante de todo o exposto, o Perito RETIFICA
as fls. 233/234 do laudo pericial, e RATIFICA o laudo

pericial em todos os demais termos.

- FLS. 234

VALOR DO IMOVEL I:

/ Situado na Rua Nazaré Paulista, n°® 488, \
Vila Madalena - Sdo Paulo/SP.
Matricula n°® 4.633, do 10° CRI de Sdo Paulo - SP

R$ 2.078.000,00

(dois milhdes e setenta e oito mil reais)
\ DATA BASE: setembro [ 2024

)

VALOR DO IMOVEL 2:

Unidade Autonoma n° 01, Edificio Irany, situado na Rua
Caiubi, n°® 586, Perdizes - Sdo Paulo/SP.
Matricula n° 114.456, do 2° CRI de Sao Paulo - SP
R$ 1.907.000,00

(um milhdo, novecentos e sete mil reais)
DATA BASE: SETEMBRO/2024

o /
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IV - ENCERRAMENTO:

Consta os presentes Esclarecimentos de 14 (catorze)

folhas digitalizadas de um s6 lado, vindo as demais
rubricadas e esta ultima, datada e assinada pelo Perito

Judicial.

Em atencdo aos Provimentos n° 755(2001, Artigo 5° e n°
797(2003, Artigo 4°, do Conselho Superior da Magistratura, este
signatario informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a
disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”, acompanhado dos
documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de

Sao Paulo, no Cadastro de Auxiliares da Justica.

Termos em que pede deferimento.
Sédo Paulo, 30 de outubro de 2024.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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