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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DO BUTANTA - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO N° 1000976-90.2015.8.26.0704

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA requerida
pelo CONDOMINIO EDIFICIO QUINTA AVENIDA contra
EVARISTO RODRIGUES PINTO FILHO e outro, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este signatario
vem apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte
LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatéorio de
RS 657.000.00 (SEISCENTOS E CINQUENTA E SETE MIL
REAIS), para o imo6vel situado na Rua Doutor Oscar Monteiro de
Barros n°® 328, apartamento 42, Edificio 5* Avenida, Vila Suzana,
13° Subdistrito do Butanta, Sdo Paulo - SP.

Termos em que pede deferimento.
Sao Paulo, 21 de Agosto de 2017.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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|. - OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente laudo pericial ¢ a
determina¢do do valor atual de mercado para o imdvel descrito
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO QUINTA
AVENIDA contra EVARISTO RODRIGUES PINTO FILHO e outro,
processo n° 1000976-90.2015.8.26.0704, em curso perante a 2°
Vara Civel do Foro Regional do Butantd - Comarca de Sdo Paulo -

SP, conforme segue:

Trata-se de imével residencial situado na Rua Doutor Oscar
Monteiro de Barros n° 328, apartamento 42, Edificio
5% Avenida, Vila Suzana, 13° Subdistrito do Butantd,
Sdo Paulo - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 22, foi nomeado

como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatario deste.

As partes ndo indicaram Assistentes Técnicos e ndo

formularam “rol” de quesitos para o presente caso.
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ll. - VISTORIA: -

Este signatario diligenciou ao local do imdvel,
objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os subsidios

necessarios para a elaboracdo de seu Laudo.

E, com os elementos levantados na ocasidao da
vistoria, este signatdrio pdde, com seguranca, caracterizar o
apartamento em questdo nos padrdes segundo as normas técnicas

de avaliag¢do utilizadas e apresentar o presente trabalho.

1. - DO LOCAL: -

O local de estudo ¢é de facil acessibilidade, tendo
como principais vias de acesso as Avenidas Giovanni Gronchi e José

Galante.

1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imoédvel, objeto da presente acdo, situa-se na
Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros n°® 328, apartamento 42,
Edificio 5% Avenida, Vila Suzana, 13° Subdistrito do Butanta, Sao
Paulo - SP, na quadra formada pelas vias: Rua Dankmar Adler, Rua
Professor Hilario Veiga de Carvalho, Rua Domingos Lopes da Silva,
Rua Domingos da Rocha e a respectiva Rua Doutor Oscar

Monteiro de Barros.
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A ilustracao do mapa que segue demonstra a

localizacdo do Edificio 5* Avenida, onde se encontra o imovel

avaliando.
Igreja Monte Sido
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1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imovel
situado na Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros n°® 328,
apartamento 42, Edificio 5* Avenida, Vila Suzana, 13° Subdistrito

do Butanta, Sao Paulo - SP possui a seguinte situacao:

seTor: 171

QUADRA: 183

zoNa: ZC

inpIce FiscaL: 1.512,00/2014

Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros n® 328

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 171.183.0121-2

Apartamento 42

Edificio 5% Avenida

MaTricuLa: 150.470

Do 18° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo — SP.
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1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imoével avaliando ¢é

servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [ x]
Guias [ x]
Sarjetas [ x]
Pavimentag¢ao asfaltica [ x]
Pavimentacdo articulada [ x]
Passeios [ x]
Rede de agua potavel [ x]
Rede de esgoto sanitario [ x]
Rede telefonica [ x]
Rede de gas [ x]
Correios [ x]
Rede de energia elétrica [ x]
Iluminacgdo publica [ x]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdo de Trem Urbano [ ]
Estagao de Metro [ ]
Coleta de lixo [ x]
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1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

O local onde estd situado o condominio fica
posicionado na regido sul da Cidade de Siao Paulo, distante
aproximadamente 13,0 (treze) quilometros, em linha reta, do

marco zero da Capital (Praga da S¢).

A regidao onde esta situado o Edificio 5* Avenida ¢
de facil acesso, estando servida por varias linhas regulares de

onibus.

A ocupac¢dao comercial na regido do imovel ¢ de
ambito local e bastante diversificado, observando-se os seguintes
compartimentos, tais como: bares, lanchonetes, pizzarias,
imobiliarias, escolas, video locadoras, drogarias, supermercados,
padarias, chaveiros, cabeleireiros, redes bancarias,
estacionamentos, postos de servigos, lava rdpidos, lotéricas,
oficinas mecanicas, lavanderias, despachantes, floriculturas,
veterinarios, lojas varejistas, shoppings, cartorios, clinicas,
hospitais, casas adaptadas para o comércio e servicos diversos,
localizados ao longo dos logradouros adjacentes a Rua Doutor

Oscar Monteiro de Barros.

o~

A destinacdao residencial na regido do imovel
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e
individuais, cujos padrdes construtivos sdao simples, médios e

superiores.
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Constatou-se também a predominancia de prédios
residenciais e comerciais, cujos padrdes construtivos sao médios,

superiores e finos.

A ocupacdo industrial praticamente inexiste na
regido em estudo, o que, alids, ¢ bastante comum na Cidade de

Sao Paulo.

1.5.- ZONEAMENTO: -

Conforme a Lei do Zoneamento n°® 16402, de
22 de Margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso ¢ a
ocupacao do solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo com a Lei
n® 16.050, de 31 de Julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico
(PDE), o imdével pertence a Zona “ZC - Zona Centralidade”,

conforme ilustragdo a seguir:
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O quadro a seguir define os pardametros de

ocupagao:
!“"’h""! "'! Taxa de Ocupagio Mdxima Resuos Minimos metros) |
Gabarite Fundos & Laterais rduima da
neocezons | ZoMAM) | cp | ca | S8 | i | TOpwmlotes |G| ] e | Areds | om0
minimo | bisk | Méxima 500 igual ou superior i o edificacho idod
m) ke a 500 metros? (metros) igual a 10 superior a
10 metrag | metror’)
3| = ey [ 1 4 0,85 0,70 m [m M 1 T
ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 A NA ) a0
§ ZEUP |5 [ 1 F] 0,85 0,70 2= WA [m 0 WA
& e ZEUFa (o) NA 1 1 0,70 0,50 28 A NA i WA
¥ | ZEM BE 1 L] 0,85 6,70 T WA WA Y] T
E ZEMP [ 1 2(e) 0,85 0,70 28 HA A 300 a0
s 0.3 1 Fl 0,85 0.70 7] 5 WA 3100 T
zc Tea () 1 T .70 0.70 FI] 5 T 3000 Wi
TS [ 1 2 0,85 0.70 NA 5 NA 3l NA
ZCoR-1 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 NA 30 A
e ZcoR-2 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 NA 30 NA
ZcoRA 0,08 1 1 0,50 0,50 10 5 A i na
ZC0Ra NE 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 01T WA
] [X] 1 Fl 0,85 0,70 2 5 NA 0O WA
g_ i ZMa NA 1 1 0,70 0.50 15 5 NA 3l m
™IS 03 1 3 0,85 0,70 28 5 NA 3l m
S ZMiSa A 1 1 0,70 0.50 15 5 HA 3 00) WA
] ZEE-L 0.8 1 2500 0,85 0,70 NA 5 NA ) NA
= ZE5-2 05 1 ain 0,85 0.70 m 5 NA 1 NA
ZEI5 ZEG3 05 1 202 0,85 0.70 NA 5 NA 1M NA
ZEG-4 NA 1 2(h) 0,70 0.50 HA 5 A an NA
ZEBS 05 1 i 0,85 0,70 NA 5 HA 30 NA
= Z0E1 s 1 2 0,70 0,70 28 5 nA 30 NA
0E2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 A
= zPv1 05 1 15 0,70 0,70 25 5 3 3 NA
FE] NE 1 15 0,50 0,30 28 3 ] 3 WA
IFR FIT] 0,08 1 1 0,50 0,50 10 5 A ] WA
a ZER-1 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 NA 3 m
'g- ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 A 3 Wi
- TERa NA 1 1 0,50 0.50 10 5 [m 3 WA
& P05 NA 1 1 0,35 0,25 0 5 A 3 o
= IPDS
£ ZPOs NA 02 02 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 01 0.1 0,10 0,10 10 5 NA 3 m
g T W | W 4 ) ) 2 [m A 30 NA
= P2 NA 1 1 0,3 01 28 A NA i I
2 2 [ wstmu Al NA 1 3 [ 0.7 28 WA A a WA
2 I | oonas Als NA 1 3 0.5 0.5 15 A NA 0O WA
2 2 s AC-1 NA 05 06 05 05 20 5 3 3 NA
= AC-Z NA 04 04 0.4 04 10 5 3 3 NA

Motas:

NA& = NBo se aplica

[a) Nas zonas inseridas na drea de protecdo @ recuperaglio acs mananciais aplica-se a legislaglo estadual pertinente, quando mais restritiva,
conforme §2¢ do artigo 58 desta lei.

(b} Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n® 16,050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZELIP passa a recepcionar automaticamente
o= parametros da rona ZELL

[c) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n® 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar avtomaticamente
os pardmetros da zona ZEUa.

[d) O CAmax serd igual a 4 nos casos dispostos no 512 do artigo 82 desta el

[e) O CAmiéx serd igual a 4 nos casos dispostos nos 529 do artigo &2 desta lei.

[f) © CAmdx serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m* (mil metros quadrados).

(g) © CAmdx serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que S00m? (quinhentos metros quadrados).

(I} © CAmax serd igual a 1 nos casos em que o bote for menor que 1.000m* (mil metros quadrades).

(i) © recus frontal serd facultativo quanda atendido o disposto nos artigos 57 ou 69 desta lei.

(i) ©s recucs laterais @ de fundo para altura da edificacio superior a 10m |dez metros) serdo dispensados conforme disposicSes estabelecidas nos
incisos 1l Il do artigo 66 desta lei,

(k) e artigo 30 desta lei.

(I} Observar as disposigdes estabelecidas no § 4% do artigo 28 desta lei.

|m) Para dreas contidas nos perimetros de incentivo ao desernvohamento econdmico lacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050,
de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposigdes dos artigos 362 e 363 da referida lei gquanto ao coeficiente de aproveitamento magimo e
outorga onerosa de potencial construtivo adicional.
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2 .- DO IMOVEL: -

2.1.- TERRENO:-

O terreno ocupado pelo EDIFICIO 5% AVENIDA
possui formato irregular e topografia em declive, de quem olha da
rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e firme
podendo receber construg¢des de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

O referido terreno encerra a area total de
1.758,00 m2, tendo uma frente projetada para a via publica de

47,00 m.

Area =1.758,00 m?

O Apartamento 42 do Edificio 5* Avenida possui

uma fra¢do ideal de 3,6331% na totalidade da 4rea do terreno.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



fls. 80

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imovel
em questdo, observou que sobre o terreno anteriormente
descrito, encontra-se edificado um condominio de uso residencial,
denominado EDIFICIO 5% AVENIDA, composto por apenas
01 (uma) torre erigida em concreto armado e projeto
arquitetonico especifico, com os devidos recuos e no mesmo nivel

ao da via publica, ou seja, Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros.

O EDIFiCIO 5% AVENIDA é composto por unidades

habitacionais, lazer, moradia do zelador e portaria.

O EDIFiCIO 5* AVENIDA esta servido de portdo
automatico, interfone, escadarias, elevadores, medidores, salao de
festas, sala de gindstica, brinquedoteca, playground, quadra
poliesportiva, piscina, churrasqueira e garagem para O0S

condominos.
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O Edificio 5% Avenida, que ao regime de condominio
regulamenta a lei que, fica dividido em duas partes distintas, a

saber:

e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos os condominos, inaliendveis e
indivisiveirs, acessorias e Indissoluvelmente ligadas as

unidades autonomas;

o Qutra parte compreendendo coisas e dreas de uso privativo e
de propriedade exclusiva dos condéminos, constituidas pelas

chamadas “unidades auténomas”.

- DO EDIFIiCIO: -

O Edificio 5* Avenida compreende em 02 (dois)
subsolos, 01 (um) andar térreo, 13 (treze) andares superiores ¢
atico com cobertura. Os quais estdao servidos por 03 (trés)

elevadores.

Nos subsolos do edificio, encontram-se: area de
garagem, rampas de acesso de veiculos, “halls”, escadarias,
extintores, hidrantes, bombas de recalque, poco de elevador e

depositos.
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No andar térreo do edificio, encontram-se: “hall”
de entrada, lazer, escadarias, elevadores, extintores, hidrantes,

moradia do zelador e portaria.

Nos andares superiores, encontram-se: as unidades
habitacionais (sendo duas por andar), “hall’, extintores,

hidrantes, po¢o de elevador, escadarias e dutos de ventilagdo.

As escadarias do prédio possuem corrimao de ferro

e portas do tipo corta-fogo.

No atico, encontram-se: casa de maquinas,
escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos de ventilagdo,

barrilete e caixa d’adgua.

A portaria do Edificio 5% Avenida esta situada
préoxima do alinhamento publico e possui banheiro para
funcionarios, com monitoramento automdatico dos portdes,

interfone e cameras de seguranca.
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- DA UNIDADE AVALIANDA:

Apartamento 42 = Matricula: 150.470 - 18° CRI-SP

Na ocasido da vistoria no 1imdvel, objeto de
avaliacdo, constatou-se que o Apartamento 42, localizado no
4° andar do EDIFICIO 5% AVENIDA, encerra a area total construida
de 325,40 m?2, sendo 156,41 m? de area util e mais 168,99 m? de

area comum e de garagem.

AREA yrp = 156,41 m?

No decorrer da vistoria este signatdrio constatou
que o apartamento avaliando, encontra-se em bom estado de
conservagao e uso, que segundo o “ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP (2002/2006)”,
enquadra-se na referéncia (d) — Estado da Edificacdo: Entre

Regular e Necessitando Reparos Simples.
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O Apartamento 42, localizado no 4° andar do
EDIFICIO 5% AVENIDA possui 03 (trés) vagas de garagem para

guarda de veiculos de passeio.

O imoével em  questdo (apartamento 42)

compreende:

01 (uma) sala de estar |/ jantar com lareim e
sacada, 01 (uma) sala de 1V, 01 (um) lavabo,
03 (trés) suites, sendo 01 (uma) com sacada,
01 (uma) cozinha, 01 (uma) drea de semigcos,
01 (um) quarto de emprgada e 01 (um)

banheiro de empregada.

O imdvel avaliando enquadra-se no item 1.3.4.-
Apartamento Padrdao - SUPERIOR, classificagdo esta contida no
“ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE
SAO PAULO -2002/2006”.

Para melhor visualizagdo das caracteristicas
fisicas do apartamento avaliando, reportar-se do croqui, sem

escala, que segue:
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CROQUI DO IMOVEL

Situacéo. Sem escala

LOCAL: Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros n® 328, apartamento 42,
Edificio 5* Avenida, Vila Suzana, 13° Subdistrito do Butanta, Sao Paulo - SP.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




fls. 86

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

As fotografias apresentadas a seguir ilustram a
Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros, no trecho onde esta
situado o Edificio 5* Avenida, bem como, vistas gerais do referido

edificio.

FOTO DEN.°01:

VISTA DA RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO DE BARROS, NO TRECHO

ONDE ESTA SITUADO O EDIFICIO 5% AVENIDA.
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FOTO DE N.°* 02:

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO

DE BARROS, NO TRECHO EM ESTUDO.
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FOTO DE N.°* 03:

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO 5* AVENIDA, DE QUEM OBSERVA DA

RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO DE BARROS.
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FOTO DE N.° 04:

- _{5

OUTRA VISTA DA FACHADA DO EDIFiCIO 5* AVENIDA, DE QUEM

OBSERVA DA RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO DE BARROS.
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FOTO DE N.° 05:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO EDIFiCIO 5* AVENIDA, DE QUEM

OBSERVA DA RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO DE BARROS.
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FOTO DE N.° 06:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO EDIFiCIO 5* AVENIDA, DE QUEM

OBSERVA DA RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO DE BARROS.
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FOTO DEN.* 07:

VISTA DA ENTRADA DE PEDESTRES DO EDIFICIO 5% AVENIDA, DE

QUEM OBSERVA DA RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO DE BARROS.
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FOTO DE N.° 08:

i 1'|;;_L: e W E
T ol B

VISTA DA ENTRADA DE VEICULOS DO EDIFiCIO 5* AVENIDA, DE QUEM

OBSERVA DA RUA DOUTOR OSCAR MONTEIRO DE BARROS.
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lIl.- CRITERIOS DE AVALIAGAO: -

Para a avaliagdo do apartamento em questdo, este
signatdrio adotarda a Norma Brasileira NBR-14.653-2 — “Avaliacao
de Iméveis Urbanos”, que ¢ de uso obrigatdério em qualquer
manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imoveis urbanos, ¢ visa
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para
os servigos técnicos de avaliagdo de imoveis urbanos, bem como a
“Norma Bésica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do
“Estudo Valores de Edifica¢des de Imodveis Urbanos - SP — versao

2002/2006".

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

construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condi¢cdes 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
determinac¢do do valor unitdrio basico de area util que reflita a
realidade mercadoléogica imobiliaria da regido avalianda,
pesquisou-se junto as diversas empresas do ramo imobilidrio, bem
como no proprio Condominio Residencial, os valores ofertados
para venda de apartamentos na mesma regido geo-econdmica €

negocios efetivamente realizados.

111.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou 08 (oito)
paradigmas localizados na mesma regido geo-econémica do imoével
avaliando, os quais sofrerdo as seguintes transformacgées:

A) ELASTICIDADE: - Dedugdao de 10% (dez por
cento) no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negodcios), no caso de

transa¢do, ndao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Atualizagio dos elementos
comparativos, quando necessario, serda feita através da variagdo
dos indices IPC (indice de preg¢o ao consumidor), publicados pela
“Fundag¢ao Instituto de Pesquisas Economicas da Universidade de

Sao Paulo - FIPE/USP”.
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a area
construida, considerou-se na presente avaliacdo a area util dos

elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrodes
construtivos ¢ idade aparente, com base nos fatores preconizados
no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE
SAO PAULO - 2002/2006™, a partir de Fevereiro de 2007, em
atendimento a publicagdo da NBR 12.721-2006.

Conforme referido estudo, o imdével em questdo
enquadra-se no item “/.3.4. — Apartamento Padriao SUPERIOR —
limite médio”, para prédios com elevadores, resultando o valor

unitario igual a 2,406.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
calculo da depreciagdo da construcao, sera empregado o Método
combinado de “Ross / Heidecke”, combinando as considera¢des da
idade da edificacdo com o estado de conservacao, através da

formula do fator de obsoletismo, conforme segue:
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Fog = R+ K* (1 -R) sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observac¢dao: no calculo de K sera observada a idade da edificacao

“l.,” e a vida referencial “I,”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade de
18 (dezoito) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta) anos,
com estado da edificacdo cuja referéncia (d) Entre Regular e

Necessitando Reparos Simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
imoveis que serviram de amostras, os quais, foram
homogeneizados na pesquisa em anexo I, possuem a mesma forga
de vendas e estdo localizados proximos do avaliando, este

signatario deixou de considerar o fator de transposicao.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




fls. 98

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo
apresentado no “Curso Avancado de Engenharia de Avaliagdes —
Rio de Janeiro —1980.

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero passamos

a adotar:
3 PLANTA BAIXA ..o, : 0,85
> 1.°E2.° ANDARES ...cooooviiiiiiiiiiiieeeeeeveneseeeeneenenenenent 0,90
> 3.°E4.° ANDARES ....coooiiiiiiiiiieeeeeeee e 0,95
> 5.°E6.° ANDARES ....c.oooooviiiiieiieieeeeeeeeeeee e, 1,00
> 7.2 E8.° ANDARES .....ocoooiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeen 1,10
> 9.° ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ......ccccoeveveirnnnnan. 1,15

Para o imo6vel em questdao (Apartamento 42),
localizado no 4° andar do Edificio 5* Avenida, foi adotado o
fator = 0,95.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia

diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem.

Observacdo: Para o presente calculo, este perito tomara como base os critérios
estabelecidos no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
SP - 2002/2006”, no item 111.2.11. “Recomendacgbes Especiais’, onde menciona que as
vagas de garagens de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego
equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte principal que, para isso, visando
uma padronizagdo entre os paradigmas e o bem avaliando baseara na area util de
10,00 m? para cada vaga.
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111.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento no calculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a 4rea util dos
clementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confiang¢a compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da

média.

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

construtivo, localizacao, tipo do imovel, idade, etc.

Apos o término do levantamento dos paradigmas
que compreendem a pesquisa de mercado, este signatario utilizara
o programa de computador “GEOAVALIAR”, para obtencdo de
homogeneizacdo e cdalculos estatisticos, resultando a média
aritmética em seus limites de confiang¢a pré-estabelecidos em

torno da média.
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IV.- AVALIACAO: -

De acordo com os critérios adotados no capitulo

anterior, temos para o calculo do valor do imo6vel a seguinte

expressao:
Vapartamento = S X qu OIldGZ
Saipto. = 325,40 m? = 156,41 m? de area util

168,99 m? de area comum
30,00 m? de 4rea de garagem (3 vagas)
Qmf=RS$ 3.832,51/m?

Substituindo e calculando:

\Y
A"

= (156,41 + %9 )y m2x R$ 3.832,51/m?2
=R$ 656.930,54

apartamento

apartamento

Ou, em numeros redondos:

V Apartamento 42 = R$ 6 5 7 -O 00 ,0 0

(SEISCENTOS E CINQUENTA E SETE MIL REAIS).
PARA JULHO / 2017.

Observacdo: Para o cdlculo do valor unitdirio do metro
quadrado igual a R 3.832,51/m? (Trés Mil, Oitocentos e Trinta e
Dois Reais e Cinquenta e Um Centavos), reportar-se da Pesquisa
de Mercado apresentada no _Anexo — I.
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V.- CONCLUSAOQ: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliagdo, o
valor de mercado para o imo6vel localizado na Rua Doutor Oscar
Monteiro de Barros n® 328, apartamento 42, Edificio 5* Avenida,
Vila Suzana, 13° Subdistrito do Butanta, Sdo Paulo - SP, descrito
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO QUINTA
AVENIDA contra EVARISTO RODRIGUES PINTO FILHO e outro,
processo n° 1000976-90.2015.8.26.0704, em curso perante a 2°
Vara Civel do Foro Regional do Butantda — Comarca de Sdao Paulo -

SP, corresponde a:

IMOVEL: VALOR:
Imével situado na Rua Doutor Oscar RS 657.000,00
Monteiro de Barros n° 328, (Seiscentos e
apartamento 42, Edificio 5* Avenida, | Cinquenta e Sete Mil
Vila Suzana, 13° Subdistrito do Reais).
Butantd, Sdo Paulo - SP.

PARA JULHO / 2017%.
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VI.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 33 (trinta e trés)
folhas digitalizadas de um s6 lado, sendo todas rubricadas e a

ultima, datada e assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO II= DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

® 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.

Sao Paulo, 21 de Agosto de 2017.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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ANEXO -1

PESQUISA DE MERCADO

Local: Rua Doutor Oscar Monteiro de Barros n® 328,

apartamento 42, Edificio 5* Avenida, Vila Suzana,

13° Subdistrito do Butanta, Sao Paulo - SP.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

MUMERD DA PESQUEBA : 5AD PAULD - 5P - 2017 EUTLEADD DATA DA PESQUEBA :  10/7/2017
SETOR: 171 QUADRA: 183 NDICE DO LOCAL: 1.512.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAC

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Monteiro de Bamos NUMERD : 220
COMP.: Aplo, no 11° andar BARRO : Vila Suzana CIDADE : 3A0 PALLD - 5P

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

5] PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [X]REDE DE LUMNAGAO PUBLICA
OJREDEDEGAS  [»]REDE DEDETRBUICAD DE AGUA [3]TV A CABO

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M2 K0 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : NEo

TOPOGRAPIA : plana

CONSETENCIA : seC0

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAD : Aparamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento superior ¢ elev. COEF, PADRAD : 2,404 COMNSERVAGCAD : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : O7E2IDADE: 19 anos FRAGAD: O00TAXA:  0D0VAGASCOB: 4 VAGASDESCOB: O
DIMEMNSOES

A PRIVATIVA M 162,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTAL M= : 162,00
EDIFICIO

DORMTORIDS : 2 SUMES: 2 WC.: 3  QUARTO EMPREGADAS: | PECHMA 1 SALAD DE FESTAS:
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : o SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 1 SUB-50LOS : 1

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01 115 ADICION AL 02 1.00 ADICION AL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 800.000,00 VALOR LOCAGAS (RS): 0.00

IMOBLIARIA : Corretor

COMTATO ; Sr. Danio TELEFOME ; (11335646160

OBSERVACAOD:
Edificio Beverly Hils ) )
Area Ll Homogeneizada = Area Ll do Apartamento = 142,00 mf + (40,00 n [ 2) *4 vagas = 162,00 m?

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEAGCAD Floe : 0,00 FT ADICIOMAL 01 : -618,34 VALOR UNITARIO - 4,444 44
OBSOLESCENCIA Fobs ; 45,47 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 3.871,55
PADRAD Fp: 000 FTADICIONALOS: 000 VARIACAO : 0.8711
VAGAS 0.00 FT ADICEOMAL 04 : 0,00

FT ADICEOM AL DS : 0,00

FT ADICEOMAL 04 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 2
NUMERD DA PESQUEA : SAD PAULD -5P -2007 EUTI.IIADD DATA DA PESQUEA : 10/7/2007
SETOR: 171 QUADRA ; 183 MDICE DO LOCAL: 1.512.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDEIEQD: Rua Doutor Oscar Monfeiro de Bamos HUMERD : 328
COMP.: Apto, no 11° andar BARRO : Vila Suzana CIDADE : 5AD PALILD - 5P
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

i PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA
[<] REDE DE GAS [¥|REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENG

AREA [Ar) me: 0.00 TESTADA - [cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSBILIDADE : Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Mo

TOPOGRAFIA : plano

CONSETENCIA : $8Co

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA Enﬂ:m;iﬂ: Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADR A : apartamento superior ¢f elev COEF. PADRAD : 2,406 CONSERVACAD : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : O792IDADE: 18 anos FRAGAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DEsCOB.: 0
DIMENSOES

A PRIVATIV A M 17141 AREA COMUM M* D00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M* : 17141
EDIFICIO

DORMTORIOS : 3 SUFES: 3 WC.: 5 GUARTO EMPREGADAS: | PECINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUMD : 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 2 SUB-5OLOS 2

FATORES ADICIONAIS

ADKCIONAL 01: 1.15 ADIKCIOMAL D2: 1.00 ADKCION AL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO

MATUREIA : Oferta VALOR VENDA (R3) : 680.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARLA : Monteiro Rizzo mdves
CONTATO : Sra. Adnana - Cel. (11) 9.6106-2063 TELEFOME : (11)-2T37%74
OBSERVAGCAOD:

Edificio 5* Avenida

Area Uil Homogenezada = Area Ut do Apartamento = 156,41 n@ + (30,00 n? / 2) *3 vagas = 171,41 n#

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALOR ESNARIACEG
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : =P85 VALOR UNITARIO : 3.570.37
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 3,073,464
PADRAOC Fp: 000 FT ADKCIONAL 03 0,00 VARIACAOD : 0.8409
VAGAS 0.00 FT ADKCION AL 04 : 0,00

FT ADIKCIOMAL 05 : 0,00

FT ADICEOMAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMEROD DA PESGUISA : 540 PAULD - 5F - 2017

SETOR: 171 QUADRA : 183 INDICE DO LOCAL: 1.512,00
DADOS DA LOCALIZACAD

ENDEREGO : Rua Doutar Oscar Monteiro de Bamos
COMP.: Apto. no 7* andar BAIRRO : Vila Suzana
CEP : UF : 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%) PAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [(] REDE DE LUMM ACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [¥] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

BuTLEZADO DATA DA PESQUISA :  10/7/2017
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERD : 325
CIDADE : 5A0 PAULO - 5P

AREA [&r) Mz 0,00 TESTADA - [ef) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESIBLIDADE : Dareta FORMATO : Regular ESQUMA : Mao
TOFPDGRAFIA : plano

CONSETENCIA : O

DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDFICACAD : Aporamento

CARACTERISTICAS
PADRAD : apartamento superior cf elev.

ESTADO : FACE:

COEF. PADRAD : 2404 CONSERVAGAD : d- entre regular & reparos simphes

COEF. DEP. (k) : O.772DADE: 1B anos Fl‘.l-i_:iﬂ 2 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAZ DEZCOB.. 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 17141 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : 17141
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: 3 W.C.: 5 GUARTO EMPREGADAS: | PECINA: | SALAODEFPESTAS: ]
ELEVADORES . 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : s SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1,10 ADICICN AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADKEIMNAL 04: 1,00 ADKCIONAL 05: 1,00 ADKCION AL D4: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : T00.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
MOBLIARIA : Monteiro Rizzo Inbdveis
COMTATO Sra. Adriana - Ced {11) 9.8106-2063 TELEFOME : (11)-2T379674

OBSERVAGAO:
Edificio 5" Avenida ) )
Area Lt Homogenezada = Area Uil do Apartamento = 156 41 n® + (30,00 n | 2) "3 vagas = 17141 n?

RESULTADO DA HOMOGENEIZA EEO

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOD
LOCALZAGAD Flos : 000 FTADKCIONALDD : -400.75 VALOR UNITARIO - 3.475.40
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.274,45
FADRAC Pp: 000 FTADCIONALDS: 0,00 VARIACAOD : 0.8%09
VAGAS 000 FTADKCIONALDY : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 04 : 0.00

. “M” — Liberdade — S&o Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
MUMERO DA PESQUISA : 5AD PAULD - 5P - 2017 EI.I'II.II.'\DD DATA DA PESQUEBA : 10/7/2017
SETOR: I71 QUADRA : 183 iNDICE DO LOCAL: 1,512.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAC
EMDEREGD : Rua Dowtor Oscar Montero de Bamos MUMERO : 328
COMP.: Apfo. no 4" andar BARRO : Vila Suzanag CDADE: 5AD PAULO - 5P
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTAGAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO P REDE DE LUMINAGAD PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [£]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. [Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : Drata FORMATD Ragular BEEQUINA : Hao

TOPOGRAFIA : plano

COMSBTENCIA SEC0

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAD : Aporiamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior cf elev COEF. PADRAD 2,406 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : O7?2IDADE: 18 cnos FRAGAD : 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 3 VAGASDEsCOB: O
DIMEMSOES

A PRIVATIV A M*: 17141 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : T4
EDIFiCIO

DORMEORIOS : 3 SUffES: 3 W.C.: 5 QUARTOEMPREGADAS: |  pgepa: |00 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 31 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.95 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOM AL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 08: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

HATURELZA : Oferta VALOR VENDA [RS) : B50.000,00 VALOR LDCAI:;.EG (RS): 0,00

MOBLIARLA - Century 21 Imiveis
CONTATO : Sra. Mag TELEFOME : (11)-37443685
OBSERVACAO:

Edificis 5* Avenida

Area (Nl Homogeneizada = Area Ut do Apartamento = 156,41 m + (30,00 ot / 2) *3 vagas = 171.41 nf

RESULTADO DA HOMOGENEIZA E.E.G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floe : 0,00 FT ADICIOMAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO - 4,442,98
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIOMAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAD - 4,442 58
PADRAD Fp: 000 FTADICIOMAL 03 0,00 VARIACAOD : 10000
VAGAS 0,00  FTADICIONAL 04 0,00

FT ADICKOMAL 05 ; 0,00

FT ADKCKOMAL 04 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

HUMERO DA PESQUEA : SAD PAULD - 5P - 2017 EUTI.IIADO DATA DAPESQUEA : 10/7/2017
SETOR: 171 QUADRA: 173 MDICE DO LOCAL : 1.474.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

EMDERECO : Rua Doutor Oscar Montero de Bamos MUMERD : 5&%

COMP.: Aplo. no 10° andar BARROC : Vila Suzana CIDADE : 3AC PALILD - 5P

CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAOC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [(€] REDE DE LUMMN ACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [)REDE DE DETRBUIGAC DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EGUN. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUMA : HAo

TOPOGRAFIA : plano

COMSETENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIRQ DA IDIH:M;ED: Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAOC : apartamento superior cf elev. (-) COEF. PADRAO 2,172 CONSERVACAO : d - entre requiar & reparos simples
COEF. DEP. (k) : O7EZIDADE: 19 anes Fﬂ.i.q.‘;.ﬂ E 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 171,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 171,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : 2 SUES: 3 W.C.: 5 GQUARTOEMPREGADAS: | prena: 1 SALAO DEPESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUMND: I SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 2 SUB-50OLOS : o]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.15 ADICIONAL 02: 1.00 ADKCION AL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAQ

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 750.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

MOBILIARIA : Formula Imiveis
COMNTATO @ Sr. Rcardo TELEFONE : (11)-27766845

OBSERVACAO:

Edificio Evergreen . .
Area Uil Homogenezada = Area Ll do Apartamento = 156,00 nf + (30,00 rf [ 2) *3 vagas = 171,00 n?

RESULTADO DA HOMOGENEIZ AE.E.CI

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floe : po0  FTADICIONAL DN : -543,20 VALOR UNITARIO : 3.947.37
OBSOLESCENCIA Fobs : £0,3%  PT ADICIOMAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAD - 3.778,77
PADRAOC Fp: 34022  FTADICIONAL D3 : D00 VARIACAO: 0.7573
VAGASL 0,00 FT ADICIONAL 04 ; 0.00

FT ADICIOMAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA L]

NUMERC DA PESQUEA : 5AD PALLD -5P - 2017 EUTI.II&DD DATA DA PESQUEA : 10/7/20017
SETOR: 171 QUADRA : 173 NDICE DO LOCAL: 1.474,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Rua Doutor Oscar Montero de Bamos MUMERD : 5&%
COMP.: Apto. no 15 andar BAIRRQ : Vila Suzana CIDADE : 540 PAULD - 5P

CEP : UE: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

& PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [€] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERREND

AREA [ar) M2 0.00 TESTADA - (ef) m: 0,00 PROF, EQUNV. (Fe): 0,00
ACESSBILIDADE : Diireta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao

TOPOGRAFIA : plano

COMSETENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EI.‘rFIEAq:iﬂ.' spartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAOS : apartamento superior cf elev. (-) COEF, PADRAD : 2,172 COMSERVACAD : d - enfre regular e reparos simples
COEF, DEP. (k) : 0752IDADE: 19 anos FRAGAD: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 3  VAGASDEScOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIV A M 171,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 171,00
EDIFiciO

DORMITORICS : 3 SUMES: 3 W.EC.: 5 QUARTO EMPREGADAS: | PECHMA-: |  SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 3 PLAYGROUMND : 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,15 ADICION AL 02 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADKCIONAL 04: 1.00 ADICION AL O5: 1.00 ADIKCIOMN AL D4&: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Cferta VALOR VEMDA (RS) : T50.000,00 VALOR Lﬂm¢iﬂ (RS): 0,00

IMOBILIARIA Farmula Imiveis

CONTATO : Sr. Racardo TELEFOME : [11)-27T66845

OBSERVACAOD:

Edificio Evergreen . )
Area Ll Homogenezada = Area Lt do Apartamento = 156,00 mf + (30,00 m? / 2) *3 vagas = 171,00 nf

RESULTADO DA HQMGGENEEAEEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEAGCAC Ploc : 000 FTADKIONALOY: -547.20 VALOR UNITARIO - 3.947.37
OBSOLESCENCIA Fobs : 40,38 FT ADICIONAL 02 Q.00 HOMOGENEIZ A'.';E.G : ATTRTT
PADRAGC Fp 340,22  FT ADICIONAL 03 0.00 VARIACAO : 09573
VAGAS 0.0 FT ADICIOMAL 04 : 0.00

FT ADICIOMAL OS5 : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2017 EUTLEADQ DATA DA PESQUEA : 10/7/2017
SETOR: 171 QUADRA : 173 INDICE DO LOCAL : 1.474.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

EMDERECO : Rua Doutor Oscar Montens de Bamos HUMERS : 567

COMP.: Apto. no 13 andar BAIRROD : Via Suzana CIDADE : 5A0 PALULOD - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Epmmnm;in [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMM AGAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [¥] RECE DE DETRBUIGAD DE AGUA [] TV A CABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSBLIDADE:  Diela FORMATO ; Regular ESGUINA ; Héo

TOP OGRAFIA © plano

COMSETENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAC : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAOD : apartamento superior cf elev, (-) COEF. PADRAD 2172 CONSERVACAO : d- entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k): O.7BZDADE: 19 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA Mz 171,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTAL M= : 171,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : 3 SUMES: 3 W.C.: 5 GUARTO EMPREGADAS: 1 PECINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 2 SUB-50LOS ; ]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.15 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

ADKCEOMN AL D4: 1,00 ADKION AL 0E: 1.00 ADKCION AL 04 1,00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00

MOBLIARIA : 4 Tomes ndveis

CONTATO : Sra. Soraia TELEFOME : (11)-37454444

OBSERVAGAOD:

Edificio Evergreen _ )
Area L Homogenezada = Area Ul do Apartarmento = 156,00 nf + (30,00 e [ 2) *3 vagas = 171,00 n?

RESULTADO DA HDMDGENEIIAEEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAD Floe : 0.00 FT ADICIONAL 01 : -622,43 VALOR UNITARIO - 4.473.68
OBSOLESCENCIA Fobs ¢ 4577 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGEMNEIT A Cﬂﬂ _- 4, 282,60
PADRAGC Fp: 38558 FTADICIONAL D3 : 000 VARIACAO: 09573
VAGAS 0,00 FT ADICIOMN AL D4 : .00

FT ADKCIOMAL 05 : 0,00

FT ADKCIOMAL 04 : 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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ENG° CIVIL E MECANICO
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERC DA PESQUEBA : 5A0 PAULD -5P - 2017 Eum:.nno DATA DA PESQUEA: 10/7/2017
SETOR: 17 QUADRA: 173 NDICE DO LOCAL : 1.474,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Doutor Oscar Monfeiro de Bamos NUMERD : 417
COMP.: Aplo. no 8 andar BARRO : Vilo Suzana CIDADE : 540 PAULD - 5P
CEP : UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
| PAVMENTAGAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [¥] REDE DE RLUMIN AGAC PUBLICA

[ REDEDEGAS  []REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADA - (ef) m: 0.00 PROF. EGUN. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUMA : NEo

TOPOGRAFLA : plano

CONSETENCIA ; $eC0

DADOS DO APARTAMENTO

TIRO DA EDIEM;RD: Aparamento ESTADOD : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento suparior cf elev. COEF. PADRAG: 2,406 COMSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0564 IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA ME: 140,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M- 0,00 TOTAL M= : 140,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : 3 SUMES: | W.C.: 3 GUARTO EMPREGADAS : 1 FIECIMA 1 SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 31 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 2 SUB-S50LO% : 2

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01: 1.10 ADKCIOMAL 02: 1,00 ADKIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL D4: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICION AL 0&: 1.00
DADOS DA THANSAQEO
NATURELA : Oferta VALOR VENDA (R%) : 530.000,00 VALOR LOCAGCAD (RS): 0,00
PAOBILIARLA : Carretor
CONTATO @ Sr. Thiago TELEFOME : (11)-9T0TTETTE
CBSERVAGAOD:
Edificio Giuseppe Verdi

Area Uil Homogeneizada = Area [l do Apartamento = 130,00 m® + (20,00 n® / 2) *2 vagas = 140,00 n®

RESULTADO DA HOMOGENEIIAEE o

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORESIVARIACE.D
LOCALZACAD Floe : 000 FTADICKONALOI : -371.67 VALOR UNITARIO - 3.407.14
OBSOLESCENCIA Fobs 1.101 .88 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIT Agig - 413734
PADRAD Fp: 000 FTADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1.2143
VAGAS 0,00 FT ADKCIOMAL 04 : 0,00

FT ADICIOMAL 05 : 0,00

FT ADICEOMAL 06 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAQ : Rua Doutor Oscar Monieins de Bomos n® 328, Apto, 42 DATA : f7iamz
EDFICAGAD VALORES DE VEMDA : IBAPE-5F - 2017 - SA0 PAULOD - 5P

FATOR OFERTA/TRAN EAE.S.D : 0.9 PARCELA DE BENFETORIA : 0.8

OBSERVACAD :

Edificio 5® Avenida

FATORES
FATOR iNDICE
[] Lecalizagde 1.512.00
= Obsolescéncia dade 18
Estado de Conservagdo [ - ENTRE RECULAR E REPAROS SIMPLES
(] padrde apartamento supenor o/ elev,
i1 Vagas Vaga: 3

Acréseime 0

FATORES ADICIONAIS

FATOR INDICE iNCIDENCIA
[] ALTuRa 0.95 Parcela de Benfeilorias

Visla ponoramica do apariamenie.
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MATRIZ DE UNITARIOS
MUm. | Endereco UTHai:ﬁorrin Homogeneizacdo Variagde
] 1| Fua Doutor Oscor Monteiro de Bamos 220 4.444.44 3.671.55 08711
[ 2| Rua Doutor Oscar Monteiro de Bamos 328 3.570,3% 3.073.64 0.240%
(<] 3| rRua Doutor Oscor Monteino de Bamos 328 3.675.40 3.274.45 0.8%0%
E 4| Rua Doutor Oscar Monteiro de Bamos 328 446298 446258 1,0000
E 5| Rua Doutor Oscar Monteiro de Bamos 549 3.947.37 ATTRIT 095673
E 4| Rua Doutor Oscar Monteiro de Bamos 549 Ar47 a7 ATr8IT 07573
| 7| Rua Doutor Oscar Monteiro de Bamos 549 447348 4.282.60 Q9573
| 8| Rua Doutor Oscar Montero de Bamos 617 3.407.14 4.137 34 1.2143

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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GRAFICO DE DISPERSAO
[ Min I X Y
1 4.444.44 3.871,55
2 3.570,39 3.073,64
3 3.673,40 3.274,45
4 4.462,98 4,462 98
5 | 3.947,37 3.778,77
6 3.947,37 3.??5,??
7 4.473,68 4.282,60
8 3.407,14 4,137,534

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Obzervados x Valares Caleulados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Aparamento Lecal : Fua Doutor Oscar Monfeiro de Bamos 328 Apartamento 42 Vila Suzana Daba ; 10/7/20017
Clienhe : Proc. 1000976-90.2015.8.24.0704
Area terrens ny @ 1.758,00 Edificacdo mé @ 171.41 Modalidade : Venda

Diskribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios : 3.991.10 Média Unitaries : 3.832.51
Desvio Padrde : 428,05 Desvio Padrdo - 474,24
- 80 279377 - 30% : 2.6B2.76
# 30% :5.188.43 + 30% : 4. 982,27
Coeficiente de Variagdo : 10,7300 Coseficiente de Variogdo : 12.4300
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo GRAUITI GRAU I GRAU | ]
Carac, do imdvel avalinnda Complela quants o bedos Compleia gio oos fofores D Adogdo de sfuvogdo ! 3
1 wemidiveis analisados v f Pt i s paradigma U
Guantidadse minima de
12
2 dadaos de mercodo vsados I:‘ - E % D =
Ideniificacdo dos dados Agreseniocoo de inform ref o loday Apreveniogon de inlorm rel o loda Ape ek aniagi inlorm el a ledos au
3dtmﬂcw;|n S O | f S T e & i e S | =
5] Intervado de apsie de cada
i o e congida frbares 0.80 @ 1.25 | 0.50 0 2.00 EE] 0.40 @ 2.50 *0 1] =
GRAU DE FUNDAMENTACAD: Il
FORMACAC DOS VALORES
MEDLA SANEADA (RS): 343251
VALOR UNTARIO (RS/m2): 3.532.51000 VALOR TOTAL (R%) : 454.930.54
INTERVALOS DE CONMFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%%): Avaliando
HNTERVALO MINMO : 3.574.26 INTERVALDO MINIMO ©  3,594,24
INTERVALD MAXIMO : 4.070.74 NTERVALO MAXIMO : 4.070,74

GRAU DE PRECISAQ
GRAU DEPRECEAD: I

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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ANEXO -1I

DADOS CADASTRAIS DO
IMOVEL

Emitidos via internet pela municipalidade.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
PREFEITURA DE
SAD‘:PﬂULD Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017

DESENVOLYIMENTO ECONGMICO

Cadastro do Imdvel: 171.183.0121-2

Local do Imdvel:

R DR OSCAR MONTEIRO DE BARROS, 326 - AP 42 3 V3G
WILA SUZANA EDIFICIO 5A AVENIDA CEP 05641-010
Imével localizado na 27 Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacao:

R DR OSCAR MONTEIRO DE BARROS, 328 - AP 423 VG
VILA SUZANA EDIFICIO 5A AVENIDA CEP 05841-010

Contribuinte(s):
CPF 250.3756.508-44 EVARISTO RODRIGUES PINTO FILHO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?); 1.758 Testada (m): 47.00
Area ndo Incorporada (m?); 0 Fracao ideal: 0.0354
Area tolal (m®): 1,758

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?); 326 Padro da construg8a; 2-D
Area ocupada pela construgdo (m?); 1.158 Usg: - resldéncia
Ano da construgdo corrigldo: 1999

Valores de m® (R3):
- de temmeno; 1.754,00
- da construcBo; 1.740,00

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

- da area incorporada; 179.585,00
- da area ndo incorporada: 0.00
- da construcdo: 476.482,00
Base de caiculo do IPTU: 656.067.00

Ressalvado o direlto da Fazenda Publica do Municiplo de S8o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacfio ao exercicio abrangido por
esta certidio, a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimente Econémico CERTIFICA que os dados
cadasirais acima foram utilizados no langaments do Imposto Predial @ Territorial Urbano do imovel do exercicio
de 2017,

Certid3o expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
& autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 11/10/2017, em

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sa0 Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

joaquimlopespericias@terra.com.br



