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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 18° VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA CAPITAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO n°® 1103692-04.2014.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos autos da AGAO DE
COBRANCA PELO RITO SUMARIO, requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO RIO SOLIMOES em face de NEUSA MARIA ANDRADE
SAMPAIO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este
signatdrio vem apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte LAUDO
em anexo, pelo qual chegou a0  valor avaliatério de

R$ 1.230.000,00 (UM MILHAO DUZENTOS E TRINTA MIL REAIS), para o

imével situado na Rua Sabard, n° 413, apto. 62, Higiendpolis,

Edificio Rio Solimdes, 7° Subdistrito - Consola¢do, Sdo Paulo - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 10 de fevereiro de 2020.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772

!
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente laudo pericial é a determinagdo do

valor atual de mercado para o imével descrito nos termos dos autos da ACAO
DE COBRANCA PELO RITO SUMARIO, requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO RIO SOLIMOES em face de NEUSA MARIA ANDRADE
SAMPAIO, processo n° 1103692-04.2014.8.26.0100, em curso perante a
18® VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DE SAO PAULO, conforme segue:

Trata-se de imdvel residencial situado na Rua Sabard, n° 413, Apto 62,
Condominio Edificio Rio Solimdes, 7° Subdistrito - Consolagdo,

Sdo Paulo - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 206, foi nomeado como

Perito Judicial pelo M. M. Juizo, o signatdrio deste Laudo.

As partes ndo indicaram Assistentes Técnicos e ndo

formularam "rol" de quesitos para o presente caso.
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II. VISTORIA: -

Este signatdrio diligenciou-se ao local do imdvel, no intuito
de vistoria-lo e coletar todos os subsidios necessdrios para a elaboragdo de

seu Laudo.

II.1. DO LOCAL:

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso a Av. Consolagdo, Av. Higiendpolis e

Av. 23 de Maio.

II.1.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imdvel avaliando situa-se na Rua Sabard n°® 413,
6° andar - Apto. 62, Edificio Rio Solimdes, 7° Subdistrito - Consolagdo, ha
quadra formada pelas seguintes vias: Rua Piaui, Rua Itambé, Rua Alagoas e a

referida Rua Sabard.

A ilustragdo do mapa que segue demonstra a localizagdo do

EDIFICIO RIO SOLIMOES, onde se encontra o imével avaliando.
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IT.1.2. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL]
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De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura  Municipal de Sdo Paulo, o imével situado na
Rua Solimdes n° 413, Apto. 62 do Edificio Rio Solimdes, 7° Subdistrito -
Consolagdo, Sdo Paulo - SP, possui a seguinte situagdo:
SETOR: 010
QUADRA: 010

ZONA: SE ZM - 3b/01

INDICE FISCAL: 5.179,00/2015
Rua Sabarad n° 413

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 010.010.0266-0

Apartamento 62 - Edificio Rio Solimdes

MATRICULA: 32.013

Do 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo - SP.
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020

Cadastro do Imoével: 010.010.0266-0

Local do Imovel:
R SABARA, 413 - APTO 62

CEP 01239-011
Imovel localizado na 12 Subdivisao da Zona Urbana

Enderecgo para entrega da notificagao:

R SABARA, 413 - APTO 62
CEP 01239-011

Contribuinte(s):

CPF 219.773.568-34 NEUSA MARIA ANDRADE SAMPAIO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?3): 900 Testada (m): 20,00
Area n&o incorporada (m?): 0 Fracéo ideal: 0,0303
Area total (m?): 900

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 179 Padréao da construcéo: 2-D
Area ocupada pela construgéo (m?): 500 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 1975

Valores de m? (R$):

- de terreno:
- da construgéo:

6.631,00
2.584,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 27277500
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 222.018,00
Base de calculo do IPTU: 494 793,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidéo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2020.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 29/04/2020, em

hitp://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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II.1.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS:
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II.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta situado o condominio fica posicionado na
regido central da Cidade de Sdo Paulo, distante aproximadamente 2,0 (dois)

quildmetros, em linha reta, do marco zero da Capital (Praga da Sé).

A regido onde estd situado o EDIFICIO RIO SOLIMOES
¢ de fdcil acesso, estando servida por vdrias linhas regulares de onibus e

metro.

A ocupagdo comercial na regido do imével é de ambito
local, bastante diversificada observando-se os seguintes compartimentos, tais
como: bares, lanchonetes, pizzarias, imobilidrias, escolas, drogarias,
supermercados, padarias, dentre outros, servigos diversos, localizados ao

longo da Rua Sabard e dos logradouros adjacentes.
A destinagdo residencial na regido do imével ¢
caracterizada por edificagées verticais, de padrdes construtivos médios

superiores.

Constatou-se também a predomindncia de prédios

comerciais, de padrdes construtivos médios e superiores.

[}
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ITI.1.5. ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e Sistema
de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo
Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004, que regula o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel pertence a Zona 'SE ZM - 3b/01 - Zona de
Média Densidade”.

II.2. DO IMOVEL:

IT.2.1. TERRENO:

O terreno ocupado pelo EDIFICIO RIO SOLIMOES
possui formato regular e topografia plana, de quem olha da rua para os fundos
do lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber construgdes de
qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.

O referido terreno encerra uma drea total de

900,00m?, tendo uma frente projetada para a via pdblica de 20,00m.
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IT.2.2. BENFEITORIAS:

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imdvel em
questdo, observou que sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado um condominio de uso residencial, denominado EDIFICIO RIO
SOLIMOES, composto por 01 (uma) forre erigida em concreto armado, com

recuo frontal.

O CONDOMINIO é composto por unidades habitacionais,
dreas comuns de circulagdo, saldo de festas, pogo de elevadores, hall de

entrada, gerador e portaria.

O EDIFICIO RIO SOLIMOES estd servido de portdes

automdticos, interfones, escadarias, elevadores, medidores e garagem para os

condominos.

O EDIFICIO RIO SOLIMOES, que ao regime de
condominio regulamenta a lei que, fica dividido em duas partes distintas, a

saber:

. Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e propriedade
comum de todos os condéminos, inaliendveis e indivisiveis, acessorias e

indissoluvelmente ligadas ds unidades auténomas,

[}
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. Uma outra parte compreendende coisas e dreas de uso privativo e de

propriedade exclusiva dos conddminos, constituidas pelas chamadas ‘unidades

auténomas”

DO EDIFIcIO:

O EDIFICIO RIO SOLIMOES compreende 02 (dois)
subsolos, 01 (um) andar térreo, 12 (doze) andares superiores, dtico com

cobertura, os quais estdo servidos por 02 (dois) elevadores.

No subsolo do edificio, encontra-se: drea de garagem,
rampas de acesso de veiculos, “halls”, escadarias, extintores, hidrantes,

bombas de recalque e pogo de elevador.

No andar térreo do edificio, encontram-se: “hall" de
entrada, saldo de festas, escadarias, elevadores, extintores, hidrantes e

portaria.

Nos andares superiores, encontram-se: as unidades
habitacionais (sendo duas por andar), “hall”, extintores, hidrantes, pogo de
elevador, escadarias e dutos de ventilacdo.

No dtico, encontram-se: casa de mdquinas, escadarias,

extintores, hidrantes, saida dos dutos de ventilagdo, barrilete e caixa d'dgua.
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A portaria do EDIFICIO RIO SOLIMOES estd situada
recuada em relagdo ao alinhamento publico, com monitoramento automdtico

dos portdes, interfone, cameras de seguranga e banheiro para os funciondrios.

DA UNIDADE AVALIANDA:

Na ocasido da vistoria no imdvel, objeto de avaliagdo,
constatou-se que o Apartamento 62, localizado no 6° andar do
EDIFICIO RIO SOLIMOES, encerra a drea total construida de 178,479m?,
sendo 128,033m? de drea (til e mais 50,446m? de drea comum, e possui uma

fragdo ideal de 3,03% no terreno ocupado pelo edificio.

No decorrer da vistoria este signatdrio constatou que o
apartamento avaliando, encontra-se em bom estado de conservagdo, que

segundo o "ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVELS URBANOS -
SP", enquadra-se na referéncia (d) - Estado da Edificagdo: "Entre Regular e

Reparos Simples”.

O Apartamento 62, localizado no 6° andar do EDIFICIO
RIO SOLIMOES possui 02 (duas) vagas de garagem para guarda de veiculo de

passeio.

[}
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O imével em estudo (Apartamento 62 - Edificio Rio Solimdes)
compreende: 01 (uma) sala de estar/jantar, 01 (uma) suite, 02 (dois) dormitorios,
01 (um) banheiro social, 01 (uma) cozinha, 01 (uma) drea de servigos, 01 (um)

quarto de empregada e 01 (um) banheiro de empregada.

@) imével avaliando enquadra-se no item
1.3.3.- Apartamento Padrdo - MEDIO, classificacdo esta contida no "ESTUDO
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO -
IBAPE/SP”.

O ‘“croqui” a seguir demonstra as caracteristicas

construtivas da unidade avaliada:

550

g

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho, segue
documentagdo fotogrdfica que retrata os detalhes construtivos do}(\ével
i

avaliando, todas precedidas por cabegalhos dos temas nelas enfocados. || |
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VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO RIO SOLIMOES ONDE SE
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to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31, sob o nimero WJMJ20401621219
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III. CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliagdo do apartamento em questdo, este

signatdrio adotard a Norma ABNT NBR-14.653-2 - “AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS", que é de uso obrigatério em qualquer manifestagéo

escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliagdo de

imdveis urbanos, bem como a “NORMA BASICA PARA PERICIAS DE
ENGENHARIA DO IBAPE/SP", e do "ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEILS URBANOS - SP".

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

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservagdo, etc.

Uma vez obedecidas ds condigdes acima, o valor de
mercado procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido

estudada.

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31, sob o numero WJMJ20401621219
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Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Gtil que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avaliada, pesquisou-se junto das diversas empresas do
ramo imobilidrio, bem como no préprio Condominio Residencial, os valores
ofertados para venda de apartamentos na mesma regido geoecondmica e

negocios efetivamente realizados.

A presente avaliagdo procedeu-se com base no exposto ho

item 7.3.5.2. da NORMA ABNT NBR 14.653-2/2011, assim descrita:

uando ndo for possivel o acesso ao interior do imével, o motivo deve ser justificado
no Laudo de Avaliagdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de elementos
possivels de se obter, tais como: vistoria externa de drea comuns, de outras unidades

do mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais.”

III.1. VALOR UNITARIO DO "m3":

Para o cdlculo do “gmf“, o Perito coletou 09 (nove)
paradigmas localizados na mesma regido geoeconémica do imével avaliando, os

quais sofrerdo as seguintes fransformagdes:

[}
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A) ELASTICIDADE: - Dedugdo de 10% (dez por cento) no prego, para cobrir
risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negdcios), ho caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Atudlizacdo dos elementos comparativos, quando

necessdrio, serd feita através da variagdo dos indices IPC (indice de prego ao
consumider), publicados pela "Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da

Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP".

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a drea construida, considerou-

se na presente avaliagdo a drea Util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os elementos comparativos foram
homogeneizados pelos padrdes construtivos e idade aparente, com base nos

fatores preconizados no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE

IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO", da NBR 12.721-2006.

Conforme referido estudo, o imével em questdo enquadra-

se no item "1.3.3. - Apartamento Padrdo MEDIO - limite médio”, para prédios

com elevadores, resultando o valor igual a 2,160.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o cdlculo da depreciagdo da
construgdo, serd empregado o Método combinado de "ROSS / HEIDECKE",

!
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combinando as consideragoes da idade da edificagdo com o estado de

conservagdo, através da férmula do fator de obsoletismo, conforme segue:

Foc =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.

Observacdo: no cdlculo de K serd observada a idade da edificagdo "I." e a vida

referencial "I.".

Para o imdvel avaliando, considerou-se a idade de
45 (quarenta e cinco) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta) anos, com

estado da edificagdo cuja referéncia (d) Entre Regular e Reparos Simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os iméveis que serviram de
amostras, os quais, foram homogeneizados na pesquisa que acompanha o
presente Laudo, possuem a mesma forga de vendas e estdo localizados
préximos do avaliando, este signatdrio deixou de considerar o fator de

Transposigdo.

[}
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G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia diretamente proporcional a

quantidade de vagas de garagem.

Observacdo: Para o presente cdlculo, este perito tomard como base os

critérios estabelecidos no "ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANQS - SP" no item III.2.11. "Recomendagdes Especiais”,

onde menciona que as vagas de garagens de prédios de apartamentos deverdo
ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor unitdrio fixado para a
parte principal que, para isso, visando uma padronizagdo entre os paradigmas e

o bem avaliando baseard na drea Gtil de 10,00 m? para cada vaga.

III.2. CALCULO DO VALOR UNITARIO:

Para o desenvolvimento no cdlculo do valor unitdrio do
metro quadrado, considerando a drea Util dos elementos, foram realizados
cdlculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% (frinta por cento)

em torno da média.

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31, sob o numero WJMJ20401621219
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Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas
bdsicas em que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com
os seguintes aspectos: padrdo construtivo, localizagdo, tipo do imdvel, idade,

etc.

Apds o término do levantamento dos paradigmas que
compreendem a pesquisa de mercado, este signatdrio utilizard o programa de

computador "GEQAVALIAR", para obtengdo de homogeneizagdo e cdlculos

estatisticos, resultando a média aritmética em seus limites de confianga pré-

estabelecidos em torno da média.

IV. AVALIACAO:-

De acordo com os critérios adotados no capitulo anterior,

temos para o cdlculo do valor do imdvel a seguinte expressdo:
. - 2
Viméver = S x qmf/m

Onde:
Sapto. = 128,033m? (drea (til) + 20,00m? /2 (vaga de garagem)
gmf = R$ 8.889,02/m?

[}
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRR;E.O : PROC. n® 1103692-04.2014.8.26.0100 DATA : 06/02/2020
EDIFiCA(;,aO VALORES DE VENDA : IBAPE-5P - 2020-5A0 PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSAGAOC: 09 PARCELA DE BENFEITOR[0.8

OBSERVACAO :

CONDOMINIO EDIFICIO RIO SOLIMOES
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D ~
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GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
1 8.181,82 8.216,89
2 9.818,18 9.860,26
3 14.000,00 12.092,47
4 8.286,02 7.524,70
5 10.500,00 7.771,40
6 9.216,59 8.440,46
7 8.591,74 8.166,80
8 9.576,00 11.186,02
9 13.050,00 6.742,06
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : RUASABARA 413 APTO. 62 - 6° AND. CONSOLAGAO SAQ PAULO - 5P Data : 06/02/2020
Cliente : DONDOMINIO EDIFICIO RIO SOLUIMOES
Area terreno n : $00.00 Edificagdo n : 126,03 Modalidade : Venda

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitdrios : 10.135,49 Média Unitdrios : 8.889.02

Desvie Padrdo : 2.074,75 Desvio Padrde : 1.781,01

- 30% ;7.094,99 - 30% : 6.222,31
+ 30% - 13.176.,40 + 30%:11.555.72

Coeficiente de Variagdo : 20.4700 Coeficiente de Variagdo : 20,0400

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Descrigdo GRAU 111 GRAU I GRAU I 7
1 |Carac. do imével avaliando COTP!EI'C' qU‘?“'ﬂO a todas |:| Completa gte aos fatores [] Adocde de situagdo I E 1
varidveis analisadas vsados no ratamento paradigma
Quanfidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados |:| g |:| 2
Identificagdo dos dados Apresentacdo de inform ref a fodas Apresentacdo de inform ref a fodas Apresentacdo inform refatodos as
de mercado as caract dos dos dados analisados |:| as caract dos dos dodos analisados E caract dos dados ref oos falores l:‘ 2
] Intervado de ajuste de cada .
Eitorcpl aroon de tedones 0.80a1.25 [l 0.50 a 2.00 4 0,40 a 2,50 *a Oyl 2
GRAU DE FUNDAMENTAC;O: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$):  8.889,02
VALOR UNTARIO (RS/m2): 8.88%,02000 VALOR TOTAL (RS): 1.138.061,23
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO @ 8.059.66 INTERVALO MINIMO : 8.059,66
INTERVALO MAXIMO : 9.718,38 INTERVALO MAXIMO : 9.718.38

GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECISAO: I

[}
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: 5AQ PAULO -SP - 2018 < UTILZADO DATA DA PESQUISA:  12/09/2018

SETOR : 007 QUADRA : 0453

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL :

5.222,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA AURELIAND CQUTINHO
COMP.: 2° ANDAR
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : SANTA CECILIA

NUMERO : 355
CIDADE : 5A0 PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

gPAVlMENTAi;ﬁO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE LUMIN AGAO PUBLICA

[X] REDE DE DISTRIBUI(;ED DE AGUA BTV A CABO

AREA (Ar) M= 2.712,00 TESTADA - (cf) m: 60,04 PROF. EQUIV. (Pe): 45,17
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIF?CA(;.»RO i Apartamento ESTADOQ : Original FACE : Morte

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior ¢/ elev.

COEF. PADRAC :

2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.383IDADE: 48 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 275,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM Mz 30,00 TOTAL M2 : 305,00
EDIFICIO
DORMIORIOS : 4 SUTES: 2 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 1 PSCINA: O  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA CORRETOR AUTONOMO
CONTATO : SR. DARIO TELEFONE : (11)-964230522
OBSERVACGCAO:
COND. ED. SANTA CANDIDA
Auh =275 40 n? + Adtil vg garagem = 30,00n#/3 = 10,0 0 m# => Auh = 288 40 n¥
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Flec : -13,47 FT ADICIONAL 01 0.00 VALOR UNITARIO : 8.181,82
OBSOLESCENCIA Fobs 71778  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.216,89
PADRAO Fp: _669,24 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VAR|AC§O . 1,0043
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
joaquimlopespericias@terra.com.br

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31 , sob o nimero WJMJ20401621219

brir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1103692-04.2014.8.26.0100 e cédigo 8924C9E.
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o

Joaquim Vicente de Rezende Lopes o

ENGe CIVIL E MECANICO =

CREA 0600590772 §

=

=

- o

ELEMENTOS DA AVALIACAO o

£

3

DADOS DA FICHA 2 g

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO -SP-2018 [ UTLZADO DATA DA PESQUISA: 12/09/2018 §

SETOR : 007 QUADRA: 045 iINDICE DO LOCAL: 5.222,00 CHAVE GEOGRAFICA : =

- [s2]

DADOS DA LOCALIZACAO g
ENDERECO : RUA AURELIAND COUTINHO NUMERO : 355 5 Ui
COMP.: 12° ANDAR BAIRRO : SANTA CECILA CIDADE : 540 PALILO - SP S8
CEP : UF: SP S §

i S
DADOS DA REGIAO 5 °g
ko)
MELHORAMENTOS : aE> 3
- -~ 3 o O
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA T o
, - - o 9
[X| REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] TV A CABO §§
o -
DADOS DO TERRENO 58
- g ©
AREA (Ar) M 2.712,00 TESTADA - (cf) m: 60,04 PROF. EQUIV. (Pe): 4517 E <
ACESSEILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim % 8
TOPQGRAFIA : plano S <Olr'
CONSISTENCIA : seco EIEN
o ©
DADOS DO APARTAMENTO E 3
TPODA EDIF}CAGA'.O ¢ Apartamento ESTADOQ : Original FACE : Morte |-‘IIJ) ;
o @
CARACTERISTICAS 2 3
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAC : 2,406 CONSERVACAQ : e - reparos simples % 3
COEF. DEP. (k) : 0,383IDADE: 48 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 3  VAGASDESCOB.. O 35
& Q0
DIMENSOES % S
A.PRIVATIVA M2 275,00 AREA COMUM M® 0,00 GARAGEM M= 30,00 TOTAL M® : 305,00 g 8
- _g —
EDIFICIO = _g
DORMTORIOS: 4 SUTES: 2 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: | PECINA: O  SALAODEFESTAS: | $ o
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : 1 ws
SE

|
FATORES ADICIONAIS IJDJ é
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 zs
N ©
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00 &Jug
- w c
DADOS DA TRANSACAQC a 8
'-,'_J =
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.000.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00 Z 8
IMOBILIARIA : CORRETOR AUTONOMO g i
CONTATO : SR DARIO TELEFONE : (11)-964230522 s %
OBSERVACAO: 8§
COND. ED. SANTA FRANCISCA 5‘ ?
Auh = 27540 i + Adtil vg garagem = 30,00m#/3 = 10,0 0 m# => Auh = 288 40 n¥ 2o
g5
= o4
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO Sa
= £ 2
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO © .‘%
LOCALZAGAO Floc : 216,17 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 9.818,18 %’ﬁ
o=
OBSOLESCENCIA Fobs 861,33 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.860,26 E é
s ‘» <
PADRAO Fp: 803,08 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VAR|ACAO : 1,0043 82
7
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 ; 0.00 2 °
D ¢
FT ADICIONAL 05 : 0.00 3
o O
FT ADICIONAL 06 - 0,00 o2
£3
\ O .=
o>
. ® 5
Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 2o

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

Joaquim Vicente de Rezende Lopes o

ENG® CIVIL E MECANICO =

CREA 0600590772 g

s

o

g Q

ELEMENTOS DA AVALIACAO £

c

DADOS DA FICHA 3 f;

o

NUMERO DA PESQUISA: S$AO PAULO - SP - 2019 CXUTILZADO DATA DA PESQUISA: 06/11/2019 @

SETOR: 010 QUADRA : 082 iNDICE DO LOCAL: 5.480,00 CHAVE GEOGRAFICA : X

DADOS DA LOCALIZACAOQ %
- - i
ENDEREGCO : RUA DA CONSOLAGAD NUMERO : 2794 § S
COMP.: ANDAR INTERMEDIARIO BAIRRO : CERQUEIRA CESAR CIDADE : SAQ PAULO - SP S
CEP : 01416-000  UF: SP 3
~ o O
DADOS DA REGIAO ag, -_g’
Q
MELHORAMENTOS : § g
E]PAVMENTAQE\O [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA 88
e - P o
REDE DE GAS REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO °2
X X S ¢ 8 2
DADOS DO TERRENO o ©
S <
AREA (Ar) Mz; 1.553.00 TESTADA - (cf) m: 32.00 PROF. EQUIV. (Pe): 48,53 a S
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao (% g
TOPOGRAFIA : planc 8 g
CONSISTENCIA : seco 28
82
DADOS DO APARTAMENTO ] 3
TPO DA EDIF!CACI\O : Apartamento ESTADO : Original FACE : MNorte 8 §

©
CARACTERISTICAS =8
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO: d - entre regular e reparos simples 3 g
COEF. DEP. (k) : 0.582IDADE: 36 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: O § 2
= © =
DIMENSOES S -g
A.PRIVATIVA M2 50,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 10,00  TOTALM:: 100,00 E o
EDIFICIO o =
DORMTORIOS : O SUTES: 2 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0  pgciNA: O  SALAODEFESTAS: | wg
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: I SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 1 S &
w 8
[alal
FATORES ADICIONAIS zg
(8]
ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00 g @
(%]
ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 0&: 1,00 a IS
O
- w =
DADOS DA TRANSACAO E5
= u o
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 =
> =
IMOBILIARIA - SITEVIVA REAL COD. HL 159 -
e
CONTATO : HELIO LESTE TELEFONE: (11)-36610119 & S
OBSERVACAO: g‘%
COND. EDIFICIO MONZA g o
Au =90,00 n? + (20/2)Vg = 100,00 e a2
22
- o g
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO % =
= =g
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO -.g’ 3
» : 1 =
LOCALZAGAO Floc : 246,97 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 14.000,00 § Q
[ =a=]
£ -~ 5 <
OBSOLESCENCIA Fobs : -3.021,31 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 12.092,47 % P
- 5 _®
PADRAO Fp: 1.360,75 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,8437 S o
5 O

(o))
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 0,00 5 g
[&]
FT ADICION AL 05 : 0.00 3 c
.g ©
FT ADICION AL 06 : 0,00 Q £
[Sg=
=
o
, €o
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 2 =
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o

Joaquim Vicente de Rezende Lopes o

ENGe CIVIL E MECANICO =

CREA 0600590772 g

=

ELEMENTOS DA AVALIACAO =

1S

DADOS DA FICHA 4 §

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2019 BUTLZADO DATA DA PESQUISA :  06/11/2019 g

. 3 (2]

SETOR : 010 QUADRA: 082 iINDICE DO LOCAL :  5.680,00 CHAVE GEOGRAFICA : -

- [s2]

DADOS DA LOCALIZACAQ 1)
ENDERECO : RUA DA CONSOLACAD NUMERO : 2796 8 Ui
COMP.: ANDAR INTERMEDIARIO BAIRRO : CERQUEIRA CESAR CIDADE : SAD PAULO - SP § S
CEP : 01416-000  UF: SP S5
- oD
DADOS DA REGIAO E °g
(o]
MELHORAMENTOS : GE, fg
x| PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA § °
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO §§
= o
DADOS DO TERRENO g_co'
N
AREA (Ar) M= 1.553.00 TESTADA - (cf) m: 32,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 48,53 g g‘g
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o T é
TOPOGRAFIA : plano (% 3
CONSISTENCIA : seco o
o3
DADOS DO APARTAMENTO § 3
TPO DA EDIF!CAQ.&O 1 Apartamento ESTADO : Original FACE : Morte |_‘|’j %

o
CARACTERISTICAS g ﬁ
PADRAO :apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO: e - reparos simples S 8
A 2 9
COEF. DEP. (k) : 0,541 IDADE: 36 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGASDESCOB.. O 35

= ()
DIMENSOES o g
A. PRIVATIVA M2; 130,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 5,00 TOTAL M2 : 135,00 S
. 3£
EDIFICIO g 5
DORMITORIOS : 2 SUMES: | W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O PSCINA: O  SALAODEFESTAS: ! 02
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: I SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1 2 €
St
FATORES ADICIONAIS o3
[ala)
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00 z3
N ¢©
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00 W g
Qo

= Ll
DADOS DA TRANSACAO =) §
= w =
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.197.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 = %
, : ; 2 w o
IMOBILIARIA : ME_HORES MOV EIS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - SITE VIVA REAL COD. LI 8001 S
CONTATO : TELEFONE : (11)-964001407 ;E
OBSERVACAO: g%’
COND. EDIFICIO MONZA I 2
Au = 130,00 n¥ + (10/2)Vg = 135,00 n# %g_
835
- (2]}
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQO %’ =4
L Q
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO % f%
LOCALZAGAO Floc : _146,19 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : B8.286,92 g §
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.421,49 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 7.524,70 § §
C =
= = = C
PADRAO Fp: 805,46 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,9080 % I
- B
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 ; 0,00 T o
5 O

(o]
FT ADICIONAL 05 : 0,00 =
o 9
FT ADICIONAL 06 : 0,00 S ®
82
. £
o>
. ® 5
Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 2o

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO -SP-2018 B<UTLEZADO DATA DA PESQUISA : 12/09/2018

SETOR: 010 QUADRA : 005

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL :

5.354,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUAMARANHAD
COMP.: 8° ANDAR
CEP :

DADOS DA REGIAO

UF: 5P

BAIRRO : CONSOLAGAD

NUMERO : 213
CIDADE : SAQ PAULC - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTAGAO g REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUIGAOQ
DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE ILUMIN AGAQ PUBLICA
DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ar) M2: 779.00 TESTADA - (cf) m: 17,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45.82
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIF!CAC;;\O : Apartamento ESTADOQ : Original FACE : Morte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,541 IDADE: 36 anes FRAQEO - 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIV A M=: 240,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 30,00 TOTAL M?: 270,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUTES: 2 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 1 PECINA- |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALQ1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: Oferta

IMOBLLIARIA : OLIMOVES
CONTATO : SR PAULO
OBSERVAGCAO:

COND. ED.

VALOR VENDA (R$) : 2.800.000,00

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-43027462

Auh = 240,00 nt + Atil vg garagem = 30,00n#/3 = 10,0 0 m? => Auh = 250,00n?

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO |
LOCALZAGAO Floc : -68.64 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 10.500,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.801,11 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.771.40
PADRAO Fp -858.,85 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO ; 0,7401
VAGAS 000  FTADICIONAL 04: 0.00

FT ADICION AL 05 : 0.00

FT ADICION AL 06 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
joaquimlopespericias@terra.com.br

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31 , sob o nimero WJMJ20401621219

brir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1103692-04.2014.8.26.0100 e cédigo 8924C9E.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA [
NUMERO DA PESQUISA : S5AQ PAULO - SP - 2020 [<UTILZADO DATA DA PESQUISA :  06/02/2020

SETOR: 010 QUADRA: 010

DADOS DA LOCALIZAGAO

iNDICE DO LOCAL: 5.179,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUASABARA
COMP.: APTO. 11 - 1° ANDAR
CEP ; 01239-011 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : CONSOLAGAD

NUMERO : 413
CIDADE : SAQ PAULOD - SF

MELHORAMENTOS :

@PAVMENTAC;&O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X]REDE DE LUMINAGAOC PUBLICA

E REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA @ TV A CABO

AREA (Ar) M*: #00,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45.00
ACESSBILDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seca

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIF!CA(;EO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento médio ¢f elev. (+)

COEF. PADRAO : 2,160 CONSERVAGAQ : b - enire novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0,475IDADE: 45 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.:. 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 128,03 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M= 10,00  TOTAL M*: 138,03
EDIFICIO

DORMNORIOS : 3 SUFTES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: I PECINA: O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
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 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Transacdo

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

COND. EDIFICIO RIO SOLIMOES
Au=128,033 ne +(20/2) Vg = 138,03 e

SR. JOAO

VALOR VENDA (R$): 1.180.000,00
INFORMAGAO ZELADOR

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11)-31916224

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 9.216,59
OBSOLESCENCIA Fobs : 776,13 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.440,46
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 09158
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj

[}

. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31, sob o nimero WJMJ20401621219

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1103692-04.2014.8.26.0100 e codigo 8924C9E.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERQ DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2020 <] UTILZADO DATA DA PESQUISA :  06/02/2020

SETOR: 010 QUADRA: 010

DADOS DA LOCALIZACAOQ

iINDICE DO LOCAL :

5.179.,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUASABARA
COMP.: AFTO. 52 - 5° ANDAR
CEP : 01232011 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : CONSOLAGCAD

NUMERO : 413
CIDADE : SAD FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAOQ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE LUMINAGAQ PUBLICA

gREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA ETVA CABOQ

AREA (Ar) M2 200,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45,00
ACESSRBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&ao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIF!CAC;JEO : Apartamento ESTADCQ : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. (+)

COEF. FPADRAO :

2,160 CONSERVAGCAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.453IDADE: 45 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2: 128,03 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 10,00 TOTAL M2 : 138,03
EDIFiciO

DORMTORIOS: 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 1 PECINA: O  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
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 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Transacdo VALOR VENDA (RS): 1.100.000.00 VALOR LOCACAO (R$): 0.00

IMOBILIARIA : INFORMAGAO ZELADOR

CONTATO : SR JOAO TELEFONE : (11)-31516224

OBSERVAGCAO:

COND. EDIFICIO RIO SOLIMOES
Au= 128,033 ¢ + (20/2) Vg = 138,03 NP

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 8.591.74
OBSOLESCENCIA Fobs : -424,85 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAOQ : 8.166,89
PADRAO Fp: 000  FT ADICIONAL03: 0.00 VARIACAO : 0,9506
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
joaquimlopespericias@terra.com.br

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31 , sob o nimero WJMJ20401621219

brir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1103692-04.2014.8.26.0100 e cédigo 8924C9E.
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o

Joaquim Vicente de Rezende Lopes o

ENGe CIVIL E MECANICO =

CREA 0600590772 §

=

=

M o

ELEMENTOS DA AVALIACAO g

i=}

DADOS DA FICHA 8 g

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2019 [X]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 06/11/2019 §

SETOR: 014 QUADRA: 010 iINDICE DO LOCAL: 6.400,00 CHAVE GEOGRAFICA : -

[s2]

DADOS DA LOCALIZACAC ©

(72}
ENDERECO : ALAMEDA FRANCA NUMERQ : 917 o
COMP..: ANDAR INTERMEDIARIO BAIRRO : CERQUEIRA CESAR CIDADE : SAC PAULO - SP § 3
CEP : 01416-000  UF: SP §§
- = ©O
DADOS DA REGIAO 5 S
E —
MELHORAMENTOS : 0°> ~§
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA Bo
; 5 8 29
[X] REDE DE GAS [| REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO §§
o -
DADOS DO TERRENO S
g ©
AREA (Ar) M= 790,00 TESTADA - (cf) m: 19.75 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00 E 3
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao % 8
TOPOGRAFIA : plano 3 g
CONSISTENCIA : seco 3 %

o
DADOS DO APARTAMENTO 83
= n

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte L
s 3
CARACTERISTICAS g §
PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAOQ : d - entre regular e reparos simples = 0
~ Q
COEF. DEP. (k) : 0.374IDADE: 50 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGAS DESCOB.. O ?3) o
- (O]
DIMENSOES < E
A.PRIVATIVA M2: 100,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 5,00 TOTAL M2 : 105,00 58
= _g —
EDIFICIO = _g
DORMITORIOS : 1 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: O PECINA: O  SALAO DEFESTAS: | $ o
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS 1 o g
S &

|
FATORES ADICIONAIS LéJ é
ADICIONAL 01; 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 zs
N €
[0]
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 0&: 1,00 v 3
- w c
DADOS DA TRANSACAQO o 8
'-,'_J =
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.064.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 z 8
IMOBILIARIA : OLIMPIA HOUSE - SITEVIVA REAL COD. DACONS 3064 g 2
CONTATO : TELEFONE : (11)-39373801 s %
OBSERVACAOQ: 8§
COND. EDIFICIO RUGENDAS g D
Au = 100,00 me + (10/2)Vg = 105,00 n¥ 2o
835
= 28
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 53
= £ .2
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO ® .‘%
LOCALZAGAO Flee : 365,38 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.576,00 %’ﬁ
o=
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.044,65 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 11.186,02 E a
B <
PADRAO Fp: 930,75 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAQ : 1,1681 % 2
7
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 2 °
2 0
FT ADICIONAL 05 : 0,00 598
o O
FT ADICIONAL 06 : 0,00 c°
o3
\ 9 .£
o>
. ® 5
Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 2o

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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o
Joaquim Vicente de Rezende Lopes o
ENGPe CIVIL E MECANICO =
CREA 0600590772 §
s
o
z £
ELEMENTOS DA AVALIACAO S
o
DADOS DA FICHA 9 g
v (2]
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2019 X UTLZADO DATA DA PESQUISA :  29/08/201% =
SETOR: 014 QUADRA : 077 iNDICE DO LOCAL : 4.634,00 CHAVE GEOGRAFICA : i
DADOS DA LOCALIZACAQ @
= ou
ENDEREGO : RUABATATAIS NUMERO : 159 N3
COMP .: APTO, COBERTURA DUPLBAIRRO : JARDIM PAULISTA CIDADE : 540 PAULO - 5P S §
CEP: 01423-010  UF: SP S Q
- o %
DADOS DA REGIAO GE, 5
Q
(]
MELHORAMENTOS : § o
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § §
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DBTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO ’g_§
DADQOS DO TERRENO %":j
© —
AREA (Ar) M2: 1.810,00 TESTADA - (cf) m: 45,50 PROF. EQUIV. (Pe): 39.78 2
ACESSBILIDADE:  Direto FORMATO : Regular ESQUINA : N&o S
TOPOGRAFIA : plano KRN
CONSISTENCIA ; seco 28
82
DADOS DO APARTAMENTO & o
- o
TIPO DA EDIFICACAQ : Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Morte g §
o O
CARACTERISTICAS b g_
PADRAO : apartamento superior cf elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVAGAQ : d - entre regular e reparos simples 3 o
- (0]
COEF. DEP. (k) : 0.672IDADE: 29 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB: 3  VAGASDESCOB.. 0 s 2
- T =
DIMENSOES S £
A.PRIVATIVA M= 100,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 1500  TOTAL M:: 115,00 E 5
EDIFiCIO o3
DORMIORIOS : O SUFES: 2 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: | PSCINA: |  SALAO DEFESTAS: | W5
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 8 sug-soLos: 0 S &
48
FATORES ADICIONAIS zZ 3
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 g 5
(%]
KT
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00 us
&)
. w =
DADOS DA TRANSACAO E %
- LIJ =~
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.450.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 SR
. > =
IMOBILIARIA : NOVA IMPERIO IMOVESS - SITEVIVA REAL COD. 172 S
e
CONTATO: TELEFONE : (11)-43699342 3 S
OBSERVACAO: Sa
COND. ED. FIRST FREE FLEX g =
Au=80,00 n¥ + (10/2) Vg =85,00 n? a2
23
5 g g
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ % =
= =T
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 28
» . ! =
LOCALZAGAO Floc : .572,44  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 13.050,00 § 8
c =
OBSOLESCENCIA Fobs : -3.837.32 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.742,06 % Py
~ . - B
PADRAO Fp : 189818  FT ADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 0.5166 T o
o
VAGAS 0,00  FTADICIONAL04: 0,00 58
[&]
FT ADICIONAL 05 : 0,00 R
&z
FT ADICIONAL 06 : 0.00 &£
o>
=
23
A ATV L f = S =
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 2 =
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

V. CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliagdo, o valor de
mercado para o imével localizado na Rua Sabard n°® 413, apto. 62,
6° andar do Edificio Rio Solimdes, 7° Subdistrito - Consolagdo,
Sdo Paulo - SP, descrito nos termos dos autos da ACAO DE COBRANCA
PELO RITO SUMARIO, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO RIO
SOLIMOES em face de NEUSA MARIA ANDRADE SAMPAIO, processo
n° 1103692-04.2014.8.26.0100, em curso perante a 18% Vara Civel do Foro

Central da Capital, Sdo Paulo - SP, corresponde a:

Vv IMOVEL =R$ 1230000,00

(UM MILHAO DUZENTOS E TRINTA MIL REAIS)
VALIDO PARA FEVEREIRO/2020

[}

to é cépia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31, sob o niumero WJMJ20401621219 .

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1103692-04.2014.8.26.0100 e codigo 8924C9E.

Rua Alvares Machado, 41 — 4° Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI. ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 55 (cinquenta e cinco) folhas
digitadas de um sé lado, sendo todas rubricadas e a Udltima, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atengdo aos Provimentos n® 755/2001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra arquivado
nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu ‘curriculum vitae”, acompanhado dos

documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos.

Sdo Paulo, 10 de fevereiro de 2020.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2020 as 13:31 , sob o numero WJMJ20401621219

brir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1103692-04.2014.8.26.0100 e codigo 8924C9E.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S0 Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




