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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL DA CAPITAL

Processo n° 1031903-03.2018.8.26.0100

GERSON NICOLAU PALMA, Engenheiro Civil,
Perito Judicial nomeado e compromissado nos autos da Acao
Execucao de Titulo Extrajudicial (Despesas Condominiais) em
que Condominio Edificio Caiowaa move contra Vidal Avelans,
vem mui respeitosamente a presenca de V.Exa., no cumprimento de
sua honrosa missao apresentar o resultado de seu trabalho
consubstanciado no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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CAPITULO 1

I. — PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo € a determinagao do
valor de mercado de venda do apartamento, localizado a Rua
Caiowaa, n° 772, unidade n° 52, do Condominio Edificio Caiowaa, no
bairro Perdizes, Sao Paulo -SP, Matricula 28.773, na Acao Execucao
de Titulo Extrajudicial que Condominio Edificio Caiowaa move
contra Vidal Avelans , perante a 52 Vara Civel do Foro Central,
Comarca da Capital, Processo n°® 1031903-03.2018.8.26.0100.

Nomeado Jurisperito na lide fls.113 dos autos,
assumiu o signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo
nem malicia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada e que
submete a apreciacdo do E. JULGADOR, conforme segue:
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CAPITULO II

II. — VISTORIA.

Apos o estudo acurado da matéria, procedeu o
signatario a vistoria ao apartamento objeto da lide, quando entdo
buscou observar sua situacdo, dimensionamento, caracteristicas
aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a
mais completa e perfeita elucidacao da controvérsia.

II.1. — LOCALIZACAO DO IMOVEL.

O apartamento n°® 52, localizado no Condominio
Edificio Residencial Caiowaa a Rua Caiowaa n° 772, no bairro Perdizes,
Sao Paulo -SP, Zona Urbana da Capital, em quadra formada pelas
citadas vias publicas, Rua Diana, Rua Caiubi, Rua Vanderlei.

Tudo conforme configurado em recorte do
“"GOOGLE", juntado em folha que se segue:
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I1.2. — CONTRIBUINTE

O imdvel objetivado encontra-se cadastrado perante
a MUNICIPALIDADE como CONTRIBUINTE 022.069, o que
vem a corresponder como identificado em recorte do Mapa Oficial
da Cidade, a saber:

SETOR = 022
QUADRA = 069
IND. FIS. = R$ 3.097,75/2017
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Visualizando o setor e a quadra da unidade avaliando
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I1.3.- DESCRICAO

I1.3.1.- DO LOCAL

A regido da Bairro Perdizes, onde se localiza o Condominio
Edificio Caiowaa do qual a unidade objetivada faz parte,
apresentam todos os melhoramentos publicos, abrangendo e sendo
proxima de importantes logradouros, tais como, Avenida Sumaré ,
Avenida Pompéia. dentre outras.

O comércio na regido € bom, sendo farto o transporte
coletivo para a regido central do municipio e bairros periféricos .

I1.3.2.- ZONEAMENTO

De acordo com as leis que regem o uso, gozo € ocupagao do
solo urbano da Capital, o imdvel objetivado situa-se em ZM-
3b/0011, considerada zona centralidade polar.
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I1.3.3 — DO CONDOMINIO EDIFICIO RESIDENCIAL
CAIOWAA

Ressalta o técnico que todas as dimensdes adotadas
no presente laudo, foram obtidas “in loco” e através do 2° Registro de
Imdveis, matricula n® 28773, juntada aos autos, o que nos permitiu a
afericao e a elaboracao do mesmo.

O Condominio objetivado no presente laudo, vem
representado por um prédio com uma torre, destinado ao uso
residencial. Apresentando externamente fachada em pastilhas e com
estrutura em massa demonstrando linhas arquitetonicas antigas, que
de acordo com os padrbes elencados no conhecido e consagrado
estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS”, o
edificio  apresenta as caracteristicas de um “APARTAMENTO
PADRAO MEDIO” com idade aparente de 30 anos, necessitando de
reparos simples.

I1.3.4 — DAS AREAS DA UNIDADE AVALIANDO

IMOVEL: Apartamento N°52, no 5° pavimento do "
Condominio Edificio Caiowaa, situado na Rua Caiowaa N°
772, no 19° Subdistrito - Perdizes, com a area Util de 86,780
m2, area comum de 32,296 m2, area total construida da
119,076m2.- correspondendo-lhe a fracao ideal no terreno de
1,8555970% ou 22,990932 m?2.

Para melhor visualizacdo da unidade e do Condominio em
tela, entende o técnico pela ilustracao da matéria quando da
apresentacdao da reportagem fotografica em tdpico que se
segue:
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CREA 48342/D
CAPITULO III
III. -1- REPORTAGEM FOTOGRAFICA
el 1

Engenheiro Civil
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Fachada do prédio em estudo
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Porta da unidade objeto da lide, vistoriado pelo técnico.
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Cozinha da unidade em estudo, observando azulejos de padrao comercial.

Area de servico, denotando azulejos e cerdmica de padrao comercial.
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atex sobre massa corrida.

CREA 48342/D
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amica e paredes em pintura |
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
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Imagen de uns dos dormitorios, notando os mesmos acabamentos em padrdao comercial.
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Idem.
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Idem.
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Estacionamento.



Corion Nioottow otina

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

CAPITULO 1V

IV. — METODO COMPARATIVO

IV.1. — APURAGCAO DO VALOR DA VENDA DA UNIDADE
EM ESTUDO

Para a apuracao do valor de venda do imovel
renovando, observado os ditames preconizados pela metodologia dita
comparativa, o signatario efetuou uma analise acurada de 7 (sete)
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma regido
geoecondmica e com Indice Fiscal dentro da faixa permitida.

Todos os elementos foram homogeneizados,
conforme critérios consagrados preconizados pela metodologia
comparativa direta, a saber:

- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagao utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2., por metodologia
cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento de
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
encontram-se indicados na " Norma Basica para Pericias de Engenharia
do IBAPE/SP”.
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

- LOCALIZAGAO

POor coeréncia com os métodos tradicionais de
avaliacdo, a localizagdo € uma caracteristica que influi exclusivamente
no valor do terreno, baseando-se na transposicdo dos indices dos
Mapas Fiscais da Municipalidade.

- PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE

O padrao construtivo e a idade sao caracteristicas do
imével que alguns avaliadores defendem a tese, exposta de forma
bastante clara em trabalhos apresentados nos Congressos de
Avaliacao.

Cognominado aquele resultante da andlise do
comparado arrolado, a saber:
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2019 B UTLZADO DATA DA PESQUISA: 07/08/2019
SETOR: 012 QUADRA : 0%6 iNDICE DO LOCAL: 3.074,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RUA AIMBERE NUMERO : 909
COMP.: 8° ANDAR BAIRRO : SUMARE CIDADE : SAQ PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
5] PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIF!CAC;KO . Apartamento ESTADO : Criginal FACE: Oeste

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,660DADE: 30 anos FRACA’O : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 97.00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 97,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 3 SUES: 1  W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: |  psciNA: | SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-30LOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 970.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : ABG MOVES

CONTATO : SR RICARDO TELEFONE : (11)-28993000

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALIZACAO Floc : 13,91 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : $.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 6.677,50
PADRAO Fp: -1.436,41 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARlACﬂO ¥ 0,7419
VAGAS -900,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019
SETOR: 012 QUADRA : 0%6 iNDICE DO LOCAL: 3.128,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

[<UTLZADO DATA DA PESQUISA: 07/08/2019

ENDERECO : RUA APIMAJES NUMERO : 902
COMP . 3° ANDAR BAIRRO : SUMARE CIDADE : SAD PAULO - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUNV. (Pe): 1,00
ACESSEILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA(;AO ¢ Apartamento ESTADO : Criginal FACE: Qeste
CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.5946IDADE: 35 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES )

A. PRIVATIVA M*; 86,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M? : 86,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O PSCINA: O  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAQ
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 680.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : MBLARE IMOVEIS
CONTATO : SR JOSE ANTONIO TELEFONE : (11)-38710100
OBSERVAGCAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : _13.76 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.116,28
OBSOLESCENCIA Fobs : 611,33 FT ADICION AL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.713,85
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIAC;&O . 1,0840
VAGAS 0,00  FT ADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERQ DA PESQUISA: SAO PAULO -SP-2019 |E UTILZADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2019
SETOR: 012 QUADRA : 075 INDICE DO LOCAL : 2.426,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAFPARIS NUMERO : 241

COMP.: 11° ANDAR BAIRRO : SUMARE CIDADE : 5AD PAULD - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMIN AGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X]REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA(;;RO : Apartamento ESTADOQ : Original FACE: Qeste

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO ; 2,406 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,660IDADE: 30 anos FRA(;;\O ; 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M%: 106,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 106,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 3 SUfES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: | PECINA: 1  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 2 SUB-30LOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.190.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : 2 AP MOVES

CONTATO : SR ARTUR TELEFONE : (11)-23842491

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR[ACKO
LOCALZACAO Floc : 559,54 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 10.103,77
OBSOLESCENCIA Fobs 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.040,36
PADRAO Fp: -1.612,57 ~ FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0,7958
VAGAS -1.010,38  FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2019
SETOR: 012 QUADRA: 075 iNDICEDO LOCAL : 2.426,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

[<UTILZADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2019

ENDERECO : RUAPARIS NUMERO : 24]
COMP.; 3° ANDAR BAIRRO : SUMARE CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (| REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.00 TESTADA - (ef) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : MNao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA(;;KO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Oeste

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anos FRA(;AO - 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M*: 106,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 106,00
EDIFiCIO

DORMMTORIOS : 3 SUMES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: | PECINA: |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1,00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 940.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : CORRETOR AUTONOMO
CONTATO : SR. CARLOS ALBERTO TELEFONE : (11)-47506247
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 441,99 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.981.13
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZACAO ; 4.351,21
PADRAO Fp: -1.273,80 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARlACAO 5 0.7958
VAGAS 798,11 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019 [ UTLZADO DATA DA PESQUISA: 05/08/2019
SETOR: 021 QUADRA : 075 iNDICE DO LOCAL: 3.215,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA AIMBERE NUMERO : 607
COMP.: 6° ANDAR BAIRRO : SUMARE CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
5]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUV. (Pe): 1,00
ACESSBILDADE:  Drefa FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAC;KO : Apartamento ESTADO : Criginal FACE: QOsste

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamentc superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 aneos FRAQ.&O : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 106,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 106,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 3 SUFES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 1  pgCINA: 1  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.015.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBLIARIA : LUCIANO IMOVEIS

CONTATO : BRUNA TELEFONE : (11)-31653400

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALEZACAO Floc : _62.86 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.617.92
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 6.317,84
PADRAOFp: 137543  FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 0,7331
VAGAS 861,79  FT ADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 0,00
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2019
SETOR: 022 QUADRA : 040 iNDICE DO LOCAL: 3.226,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

P UTLZADO DATA DA PESQUISA: 06/08/201%

ENDEREGCO : RUA AIMBERE NUMERO : 374
COMP.: 9° ANDAR BAIRRO : SUMARE CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[KPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA(;;KO ¢ Apartamento ESTADO : Criginal FACE: Oeste
CARACTERISTICAS

FADRAO :apartamento superior c/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 COMSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anos FRACRO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 127,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M*: 127,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUFES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: | PSCINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.100.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : RUDNER IMOVES

CONTATO: PATRICIA TELEFONE : (11)-38563438

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 61,98 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.795.28
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.709.43
PADRAO Fp : -1.24413  FT ADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 07324
VAGAS 779,53 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

INUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2019 PJUTLZADO DATA DA PESQUISA :  06/08/2019
SETOR: 022 QUADRA : 070 INDICE DO LOCAL :  3.260,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : RUA AIMBERE NUMERO : 592
ICOMP .: 11° ANDAR BAIRRO : SUMARE CIDADE : 540 PAULO - 5P
ICEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[qPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETADEESGOTO  []REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFICAC;KO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Ceste

ICARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVAGAO: d - entre regular e reparos simples
[COEF. DEP. (k) : 0.772IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

|A. PRIVATIVA M2: 96,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 96,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 1 PECINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSA(;JE.O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.080.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : SH PRIME MOVES

FONTATO : SRA. GRAZIELE TELEFONE : (11)-43652406

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc 100,78 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1{:|.125,ooI
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.175.13 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 5.645,90
PADRAO Fp : -2.190,68  FT ADICIONAL Q3 : 0.00 VARIAGAO : 0.5576
VAGAS -101250  FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

27
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

fls. 167

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GERSON NICOLAU PALMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/08/2019 as 13:09 , sob o nimero WJMJ19411707068

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031903-03.2018.8.26.0100 e cédigo 7A4BB40.
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CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2019 [<X]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 06/08/2019
SETOR: 022 QUADRA : 070 iNDICEDO LOCAL : 3.260,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RUA AIMBERE NUMERO : 592
COMP..: 5% ANDAR BAIRRO : SUMARE CIDADE : 5A0 PAULO - 5P
CEP : UE: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMIN AGAO PUBLICA
[<] REDE DE GAs [X] REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA(;;KO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Oeste

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0772IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2  VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M=: 96,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M?: 96,00
EDIFiCIO

DORMMTORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 1 PECINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;;E.O

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

IMOBILIARIA : UNIAO BROKERS MOVES

CONTATO : SR RYAN TELEFONE : (11)-25283093

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : -88,65 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.906,25
OBSOLESCENCIA Fobs -1.033,68 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.966,30
PADRAO Fp: -1.926,99 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,5576
VAGAS 890,63  FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;AO : CONDOMINIO RESIDENCIAL CAYOWAA DATA :

EDFICAGCAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA,."TRANSAQ.&O 0

PARCELA DE BENFETORIA : 0.8

07/08/2019

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE

{ Localizagdo 3.097.75
Idade 30

E Obsolescéncia

Estado de Conservagde D - ENTREREGULAR E REFAROS SIMPLES

[{ Padrde apartamento médio cf elev.
X Vagas Vagas |
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm.| Endereco V‘.]I?r. Homogeneizacdo Variagdo
Unitario

E] 1| RUA AIMBERE ,?09 9.000.00 6.677.50 0.7419
] 2| RUA APINAJES ,202 7.116,28 7.713,85 1.0840
E] 4 RUAPARIS 241 10.103,77 8.040,34 0.7958
E 3 RUAPARIS 241 7.981,13 6.351.21 0.7958
|E 6| RUA AIMBERE ,607 8.617,92 6.317.84 0,7331
] 7| RUA AIMBERE 374 7.795.28 5.709,63 07324
|E 8| RUA AIMBERE ,592 10.125,00 5.645,90 0.5576
E 9| RUA AIMBERE ,592 8.906.25 4.966,30 0,5576
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GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
1 9.000,00 6.677,50
2 7.116,28 7.713,85
4 10.103,77 8.040,36
5 7.981,13 6.351,21
6 8.617,92 6.317,84
7 7.795,28 5.709,63
8 10.125,00 5.645,90
9 8.906,25 4,966.30

GRAFICO DE DISPERSAO
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DADOS DO AVALIANDO
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CREA 48342/D

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamento

Cliente : CONDOMINIO RESIDENCIAL CAYOW AA
Edificagdo n? : 87,00

Areaterreno nv : 1.00

VALORES UNITARIOS

local : RUACAYOWAAT72 APARTAMENTO 52 SUMARE SAO PAULO - SP

Modalidade : Venda

Distribuigdio espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 07/08/2019

Média Unitdrios : 8.705,70

Desvio Padrdo : 1.067,95

- 30%: 6.093,99
+30%:11.317.42

Coeficiente de Variagdio : 12,2700
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Meédia Unitdrios : 6.427,83

Desvio Padrdo : 1.041,82
- 30%: 4.499.48
+ 30% : 8.356,17

Coeficiente de Variagdo : 16,2100

Descrigcdo GRAU 11 GRAU I GRAU | 8
1 Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas |:| Completa gto aos fatores g Adocdo de sitvacdo l:l 2
varidveis analisadas vsados no tratamento paradigma
Quanfidade minima de
12 5 3

dados de mercado usados |:| D 2

Identificagdo dos dados Apresentacdo de inform ref a fodas Apresentacdo de inform ref a fodaos Apresenfocdo inform ref atodos as

de mercado a5 caractdos dos dodos analisados |:| as caroct dos dos dodos anafisados |:| caract dos dodos ref oos falores E 1
N Intervado de ajuste de cada

Folor bl 6 cur do fdore 0,80 0 1.25 | 0.50 a 2,00 O 0,40 a 2,50 *a | s
GRAU DE FUNDAMENTAC;O: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 6.427.83
VALOR UNTARIO (RS/m2): 6.427,83000 VALOR TOTAL (R$) : 559.221,21
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.906,63 INTERVALO MINIMO :  5.904,43
INTERVALO MAXIMO : 6.949.03 INTERVALO MAXIMO : 6.947,03
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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CAPITULO YV

V.1. - VALOR DA UNIDADE EM ESTUDO

O Valor aferido do apartamento n° 52, localizado a
Rua Cayowaa n. 772, , no bairro Sumaré, S3ao Paulo nesta Capital,
objeto em tela:

VI = R$ 559.221,21/AGOSTO /2019
(QUINHENTOS E CINQUENTA E NOVE MIL DUZENTOS
E VINTE E UM REAIS E VINTE E UM CENTAVOS)

ENCERRAMENTO

Dada pOr encerrada a missao, apresento o presente
Laudo de Avaliacdo em 32 (trinta e duas) folhas, além de 01 Anexo,
digitalizadas e enumeradas de um sé lado, com excecgdo desta Ultima
gue vai assinada e datada.

Sao Paulo, 7 de agosto de 2.019.

ENG? GERSON NICOLAU PALMA
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