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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL
VI - PENHA DE FRANCA - SP

PROCESSO : Ne. 1005126-40.2016.8.26.0006

CARTORIO : 42 OFiCIO

ACAO : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - OBRIGAGCOES
REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFiCIO VEREDAS DO CARMO
REQUERIDO : RODRIGO RODRIGUES GAMEIRO DOS SANTOS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agdo, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Apartamento n2 44, localizado no 042 andar do Edificio
Parana, Bloco B, integrante do Condominio Edificio Veredas
do Carmo, situado a Rua Morubixaba, 712, Cidade Lider, no
382 Subdistrito — Vila Matilde no Municipio de Sao Paulo, SP.;

Data da Avaliacao: Agosto de 2.018

Valor de mercado para venda:

Va = R$ 265.000,00
(duzentos e sessenta e cinco mil reais)
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Juarez PanTal
CAPITULO Il - VISTORIA
1. Localizacao
Apartamento n®. 44, localizado no 04 andar do Edificio Parana, Bloco B,
integrante do Condominio Edificio Veredas do Carmo, situado a Rua
Morubixaba, 712, Cidade Lider, no 38° Subdistrito — Vila Matilde no Municipio
de Sao Paulo, SP.;

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imével
avaliando encontra-se no Setor 147, Quadra 279, e indice Fiscal 427,00.

3. Planta de localizacao

» Rua Motubixaba,g

712 - Cidade Lider

fls. 192

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.



"2y PS9 0BIPod @ 9000°9Z°8°9102° 07-9Z1 5001 0SSe204d 0 swloul ‘op-ojuswnooeloualauoduge/6d/enbipeised g snl-dsfy fesay/:sdyy aus o assaoe ‘jeulbLIo 0 JLIBJUOD Bled
GZ6¥£600.8LNIdM O18Wwnu 0 qos ‘ yZ:| | Se 8L0Z/80/90 Wa opejooojoid ‘Ojned oeg op opejs3 op eolsnf op jeungu] @ OVITV.LNVd Z34vNr Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuibuo op eidgo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 193

Civi

| encontra-

GENHEI

Juarez PaANTALEAO
EN
, 0 imove

Vista do Condominio onde se localiza o imoével avaliando.

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo
se em AF - ZM2, Zona Mista de Média Densidade .

llustracao fotografica externa

Zoneamento

4
5.



Juarez PANTALEAO

Vista da Rua Morubixaba, que lhe da acesso.

Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais
Topografia

A topografia apresenta-se plana.

Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme e prdprio para a construcao civil.

Fracao Ideal do Terreno

A fracdo ideal do terreno, conforme a matricula n° 123.219 (fls. 175)
é de 0,2622%.
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10. Caracteristicas do Prédio
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Jw_' AREZ P,:. NTAI

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Médio com elevador

Estrutura:

Concreto armado

Revestimento Externo:

Argamassa fina com pintura latex

Pavimentos: 11 (onze) pavimentos superiores: térreo mais 10
(dez) andares.

Subsolos Sem Subsolos.

Elevadores 02 (dois) Elevadores — social e servico

Apartamentos / andar: 08 (oito)

Estado da Edificacao: Regular (c)

Dispositivos de seguranca:

Portaria, interfone, circuito interno de cameras de

TV, grade de protecdo e cerca elétrica.

Dispositivos de Lazer:

Playground, brinquedoteca, 03 (irés) quadras
poliesportiva, 03 (irés) piscinas, sauna, sala de

ginastica, saldo de festas e churrasqueira.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925
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11.  Caracteristicas do apartamento
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Piso:

Ceramico./ Laminado de Madeira

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex e azulejos

Portas / Janelas:

Madeira / Vidro.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr e basculante em aluminio.

Compartimentos

Sala de estar / jantar, 03 (trés) dormitérios, 01 (um) banheiro,

cozinha e area de servigo integrada.

Vagas de garagem

01 (uma) vaga

Idade Estimada:

15 (quinze) anos

Estado da Edificacao:

Entre novo e regular (b)

Area Construida:

Util: 60,5100 m?

Comum: 46,3320 m? | Total: 106,8420 m?

Observagbes: 1. Area dtil

Ve

do apartamento €& resultado de consulta

a Matricula N°. 123.219 (fls.175).
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Juarez PANTALEAO

ENGENHER Civ

su e ol o=
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Sauna Piscina infantil

Piscina adultos
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LEAO

' ANTA

AREZ

Ju
Sala de TV / Dormitoério Il

Sala de estar / jantar

Terraco

12.1 - llustracao fotografica interna da unidade 44 do Edif. Parana / Bloco B
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Area de servico Integrada

e

Cozinha
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1. Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendagcao da Norma para Avaliacido de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

Sua aplicacao se resume na determinacao do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regidao onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizagcdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo llI).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagdo a situagdao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Util e o respectivo valor unitario basico.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.



Valor Unitario Basico (V)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de agosto de 2.018, é de:

V, = R$ 4.043,78 /m?

Valor do Apartamento (V,)

Va

A.

Ac

Ac

Va

= Area homogeneizada — Area Gtil m2 + Vagas de garagem m2/ 2

Vu x Ac

= 60,5100 m? + 10,00 m2/2

= 65,5100 m?

4.043,78 x 65,5100 m?

R$ 264.908,03

Ou, em numeros redondos,

V. = R$ 265.000,00
(duzentos e sessenta e cinco mil reais)
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Sao Paulo, 04 de agosto de 2.018
/"
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

7

CAPITULO V - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo em 17 (dezessete) folhas, digitadas de um sé lado, todas

elas rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO



Juarez PANTA

CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (Fy)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1 da
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.011.

2. FATOR LOCALIZACAO (Fiocal)

Para a transposicao de valores de um local para outro, foi utilizada a relagao
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IF,) e no denominador, o do apartamento

comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Fi)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padrao

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5.  FATOR ATUALIZACAO

Nao utilizado devido a baixa inflacao verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoéveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

fls. 207

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.



m

Jw_' AREZ P,:. NTAI

O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagdes, (anexo Ill)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situacdo paradigma:

fls. 208

Situacao Paradigma

Classe: Residencial
Grupo: Apartamento
Padréo: Médio com elevador (1,926)

Area atil homogeneizada: | 65,5100 m?

N2 de fatores utilizados: |04 (quatro)

Idade Estimada: 15 (quinze) anos

Vida referencial: 60 (sessenta) anos
Estado da Edificacéo: Entre novo e regular (b)
Foc: 0,873

indice fiscal 427,00

Data-base Agosto de 2.018

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Juarez PANTALEAO

ENGENHER Civ

SeoAvaliarPrd
ELEMENTOS DA AVALIAQZO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP-2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 04/08/2018
SETOR: 147 QUADRA: 279 INDICE DO LOCAL: 441,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R INDAIA GRANDE NUMERO : 35

COMP.: 10 AND APTO 101 BLB  BAIRRO : CIDADE LIDER CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [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:  Dieia FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICACAOQ : Apariamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1526 CONSERVACAO : c-regular
COEF. DEP. (k) : 0.284IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 0 VAGASDESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M% 50,18 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 50,18
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 225.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : NO LOCAL
CONTATO : SR FRANCISCO - ADM TELEFONE: (11)-27485000
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M3/ 2

AREA HOMOGENEIZADA = 45,1800 = 10,00/ 2 = 50,1800

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

LOCALIZACAO Floc : -59.53 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.035.47
OBSOLESCENCIA Fobs : -4008  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.935.87
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 09753
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.
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ELEMENTOS DA AVALIAQZO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP-2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 04/08/2018
SETOR: 147 QUADRA: 279 INDICE DO LOCAL: 441,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R INDAIA GRANDE NUMERO : 35

COMP.: 05 AND APTO 94 BLA  BAIRRO : CIDADE LIDER CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [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:  Dieia FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICACAOQ : Apariamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1526 CONSERVACAO : c-regular
COEF. DEP. (k) : 0.284IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 0 VAGASDESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M% 50,18 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 50,18
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 220.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : NO LOCAL
CONTATO : SR FRANCISCO - ADM TELEFONE: (11)-27485000
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M3/ 2

AREA HOMOGENEIZADA = 45,1800 = 10,00/ 2 = 50,1800

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

LOCALIZACAO Floc : -58.20 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.945.80
OBSOLESCENCIA Fobs : -39.19  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.848 40
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 09753
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP-2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 04/08/2018
SETOR: 147 QUADRA: 279 INDICE DO LOCAL: 427.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R MORUBIXABA NUMERO : 400

COMP.: 08 AND APTO XX BLX  BAIRRO: CIDADE LIDER CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [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:  Dieia FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICACAOQ : Apariamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1526 CONSERVACAO : c-regular
COEF. DEP. (k) : 0.904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 0 VAGASDESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 52,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0O SUMES: O W.C.: 0O QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: O SALAODEFESTAS: 0O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 220.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : ROMANTINI IMOVEIS - 3111
CONTATO : SR FABIO TELEFONE: (11)-27413199
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M3/ 2

AREA HOMOGENEIZADA = 47,0000 = 10,00/ 2 = 52,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.807.69
OBSOLESCENCIA Fobs : 9772 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.709.97
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 09743
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.



fls. 213

Juarez PANTALEAO

ENGENHER Civ

recualiayPred
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA <

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP-2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 04/08/2018
SETOR: 147 QUADRA: 279 INDICE DO LOCAL: 427.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R MORUBIXABA NUMERO : 440

COMP.: 02 AND APTO XX BLX  BAIRRO : CIDADE LIDER CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [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:  Dieia FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICACAOQ : Apariamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1526 CONSERVACAO : c-regular
COEF. DEP. (k) : 0.904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 0 VAGASDESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 52,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0O SUMES: O W.C.: 0O QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: O SALAODEFESTAS: 0O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 210.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : ROMANTINI IMOVEIS - 2849
CONTATO : SR FABIO TELEFONE: (11)-27413199
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M3/ 2

AREA HOMOGENEIZADA = 47,0000 = 10,00/ 2 = 52,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.634.62
OBSOLESCENCIA Fobs : 9328  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.541,34
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 09743
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.
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DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2018 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2018
SETOR: 147 QUADRA: 279 INDICE DO LOCAL: 427,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : R MORUBIXABA NUMERO : 712

COMP.: XX AND APTO XX BLC BAIRRO: CIDADE LIDER
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

TOPOGRAHRA : piano

CONSISTENCIA:  secc

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAO : Apariamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1526 CONSERVACAO : c-regular
COEF. DEP. (k): 08S3IDADE: 15 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 65,51 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 65,51
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: © SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 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 TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M* + AREA DE VAGAS M*/2
AREA HOMOGENEIZADA = 60,5100 - 10,00 /2 =865,5100

VALOR VENDA (RS) : 300.000,00
YAMAKAWA IMOVEIS
CORRETOR

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-43027516

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 4533  FTADICIONALO2 :
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL06 :

0.00
0.00
0,00
0,00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO : 412151
HOMOGENEIZAGAO : 418684
VARIAGAO : 1.0159

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.
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DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2018 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2018
SETOR: 147 QUADRA: 279 INDICE DO LOCAL: 427,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : R MORUBIXABA NUMERO : 712

COMP.: XX AND APTO XX BLX BAIRRO: CIDADE LIDER
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

TOPOGRAHRA : piano

CONSISTENCIA:  secc

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0875IDADE: 15 anos FRA(;.RO % 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*% 65,51 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 65,51
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: 0O  W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 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 TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M* + AREA DE VAGAS M*/2
AREA HOMOGENEIZADA = 60,5100 - 10,00 /2 =865,5100

VALOR VENDA (RS) : 320.000,00
IMAGINE IMOVEIS - AP2185
CORRETOR

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26511044

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL06 :

0.00
0.00
0,00
0,00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO : 439628
HOMOGENEIZAGAO : 439628
VARIAGAO : 1.0000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.
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DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2018 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2018
SETOR: 147 QUADRA: 279 INDICE DO LOCAL: 427,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : R MORUBIXABA NUMERO : 712

COMP.: XX AND APTO XX BLA  BAIRRO: CIDADE LIDER
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

TOPOGRAHRA : piano

CONSISTENCIA:  secc

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0875IDADE: 15 anos FRA(;.RO % 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*% 65,51 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 65,51
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: 0O  W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 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 TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M* + AREA DE VAGAS M*/2
AREA HOMOGENEIZADA = 60,5100 - 10,00 /2 =865,5100

VALOR VENDA (RS) : 330.000,00
LP IMOBILIARIA - 1431LP
SRTHIAGO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47507922

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL06 :

0.00
0.00
0,00
0,00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO : 453366
HOMOGENEIZAGAO : 4533 86
VARIAGAO : 1.0000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2018 as 11:24 , sob o niumero WPEN18700934925

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005126-40.2016.8.26.0006 e codigo 6544432.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : COND EDIF VEREDAS DO CARMO X RODRIGO RODRIGUES GAMEIRDATA : SAN4/08/2018
EDIFCAGCAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

PARCELA DE BENFEITORIA: 0.8

O

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE
Localizacdo 427.00

Z] Obsolescéncia Idade 15

< padréo
D Vagas

Estado de Conservacdo B - ENTRE NOVO E REGULAR
apariamenic médic ¢/ elev.
Vagas 0

Acréscimo 0
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U‘rll‘i:;::’:'rio Homogeneizagdo Variagdo
R INDAIA GRANDE 35 403547 3.935.87 0.9753
XI 2| RINDAIA GRANDE 35 3.945.80 3.848.40 0.9753
3| R MORUBIXABA 400 3.807.69 3.709.57 0.5743
DA 4| R MORUBIXABA 440 3.634,62 3.541,34 05743
Dd 5| R MORUBIXABA 712 4121.51 418684 1.0159
X 4| RMORUBIXABA 712 3.984,12 4.197.91 1,0537
7| R MORUBIXABA .712 4.396,28 439628 1,0000
K] 8| R MORUBIXABA 712 4.533,66 4.533,66 1,0000
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DADOS DO AVALIANDO

Juarez PANTALEA

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

N HE

AvaliarPro

O

Tipo : Apariamenic
Cliente : 1005124-40.2016.8.2,
Areaterrenom=: 1.00

VALORES UNITARIOS

Local : RUA MORUBIXABA 712 04 AND APTO 44 BL B CIDADE LIDER SAO PAULO - SP

6.0006

Edificacdo m#: &5,

51

Modalidade : Vendao

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 04/08/2018

Média Unitarios : 405739
Desvio Padrdo : 294,03

-30%:2.840,17

+30%: 52748

Coeficiente de Variacdo : 7,.2500
GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Média Unitdrios : 4.043.78
Desvio Padrdo : 342,71

-30%: 2.830.6

£
S
+30%:525692

Coeficiente de Variacdo : 84700

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1|carac. do R SE—— Co!vjple_m quanto a todas [Z Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis anafisadas usados no fratamento paradigmao
Quantidade minima de
12 5 3
B dados de mercado usados D g D 2
3 Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o fodas E Apreseniocds de inform ref o fodas D P 50 inform ref o todos o3
de miercado a3 coroct dos dos dodos analisados a3 caract dos dos dodos analisados fooroct dos dodos ref oos foores O 3
intervado de cjuste de cada
s 0.80 @ 1.25 = 0.50 a 2,00 O 0,40 @ 2,50 "a Ol 3

4 fator e p/ o conj de fatores

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.043,78

VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.043,78000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 264.508,03
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.87233
INTERVALO MAXIMO : 4.215,23

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 337233
INTERVALO MAXIMO : 4.215.23

GRAU DE PRECISAO: 1l

VALOR UNITARIO

Vu = RS 4.043,78

(quatro mil e quarenta e trés reais e setenta e oito centavos)
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