Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 192 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL
DA CAPITAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO n° 0015880-28.2020.8.26.0100

JOAQUIM  VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito jJudicial, nomeado e compromissado nos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO IRAQUE em face de ESPOLIO DE JULITA ALVES DE MATOS,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este signatério
vem apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte LAUDO anexo,
pelo qual chegou ao valor avaliatério para o imédvel situado na Rua Santo
Amaro, n° 380, Conjunto 1707, Edificio Iraque, 17° Subdistrito - Bela
Vista, Sdo Paulo - SP:

R$ 205.000,00

(Duzentos e Cinco Mil Reais)

Viélidos para novembro de 2020

Termos em que pede deferimento.

Séo Paulo, 20 de novembro de 2020.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sd0 Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES:-

O objetivo do presente laudo pericial é a determinacédo

do valor atual de mercado para o imével descrito nos termos dos autos
da ACAO CUMPRIMENTO DE SENTECA, requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO IRAQUE em face de ESPOLIO DE JULITA ALVES DE MATOS,
processo n° 0015880-28.2020.8.26.0100, em curso perante a 192 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL, conforme segue:

Trata-se de imovel residencial situado na Rua Santo Amaro, n° 380,
Conjunto 1707, Condominio Edificio Iraque, 17° Subdistrito - Bela
Vista, Sdo Paulo - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 163, foi nomeado como

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

As Partes nao indicaram Assistentes Técnicos e nao

formularam rol de Quesitos.
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II. VISTORIA:-

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

necessarios para a elaboracgao de seu Laudo.

II.1 DO LOCAL:

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso a Av. 23 de Maio, Av. Brigadeiro Luiz Anténio,

Av. Radial Leste e Rua da Consolacéo.

I1.1.1 CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imodvel, objeto da presente acdo, situa-se na
Rua Santo Amaro n° 380, 17° andar - Conjunto 1707, Edificio Iraque,
17° Subdistrito - Bela Vista - SP, na quadra formada pelas vias: Rua Maria

Paula, Rua Japurd, Rua do Bexiga e a referida Rua Santo Amaro.
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A ilustracdo do mapa que segue demonstra a

localizacdo do Condominio Edificio San Fernando, onde se encontra o

imodvel avaliando.
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I1.1.2 CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével situado na Rua Santo
Amaro n° 380, Conjunto 1707 do Edificio Iraque, 17° Subdistrito - Bela

Vista, Sdo Paulo - SP, possui a seguinte situacao:
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SETOR: 006

QUADRA: 051

ZONA: SE ZCPb/05

INDICE FISCAL: 2.125,00/2015
Rua Santo Amaro n° 380

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 006.051.0955-9
Conjunto 1707 - Edificio Iraque

MATRICULA: 79.942
Do 4° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo - SP.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 006.051.0955-9

Local do Imovel:
R SANTO AMARO, 380 - ESC 1707

CEP 01315-000
Imavel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R SANTO AMARO, 380 - ESC 1707
CEP 01315-000

Contribuinte(s):
CPF 037.032.468-47 JULITA ALVES DE MATOS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 852 Testada (m): 12,00
Area n&o incorporada (m2): 0 Fracéo ideal: 0,0039
Area total (m?): 852

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 31 Padréao da construcéo: 4-B
Area ocupada pela construgéo (m?): 800 Uso: comercial
Ano da construcéo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.717,00
- da construgéo: 2.213,00

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

- da area incorporada: 10.843,00
- da area n&o incorporada: 0,00
- da construgéo: 26.756,00
Base de calculo do IPTU: 37.599,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento 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 10/02/2021, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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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 Sao Paulo, distante
aproximadamente 1,00km (um), em linha reta, do marco zero da Capital

(Praca da Sé).

A regido onde esta situado o Edificio Iraque é de facil
acesso, estando servida por varias linhas regulares de 6nibus, estacdo de

Metro e Trem.

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

longo da Rua Santo Amaro e dos logradouros adjacentes.

A destinacdo comercial na regido do imodvel é
caracterizada por edificacdes verticais, de padrdes construtivos simples e

meédios.

Constatou-se também a predominancia de prédios
residenciais, de padrdes construtivos simples e médios.

I1.1.5 ZONEAMENTO:
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De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Sao Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004,
que regula o uso e ocupacdo do solo, o imdvel pertence a Zona ‘SE

ZCPb/05 - Zona de Centralidade Polar™,

I11.2 DO IMOVEL:

I1.2.1 TERRENO:

O terreno ocupado pelo EDIFICIO IRAQUE possui
formato regular e topografia em declive, de quem olha da rua para os
fundos do lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber
construcdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas

Municipais e Normas Técnicas.

O vreferido terreno encerra uma darea total de

852,00m?, tendo uma frente projetada para a via publica de 12,00m.

I1.2.2 BENFEITORIAS:
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Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado um condominio de uso residencial e comercial, denominado
EDIFICIO IRAQUE, composto por 01 (uma) torre erigida em concreto

armado, sem recuo frontal.

Quando da ocasido da vistoria, esse Perito adentrou ao

conjunto avaliando, portanto, o imével foi vistoriado em seu interior.

O CONDOMINIO é composto por unidades residenciais
e comerciais, dreas comuns de circulacdo, poco de elevadores, hall de

entrada e portaria.

O EDIF{CIO IRAQUE esta servido de portio automatico,

interfone, escadarias e elevadores.

O EDIFICIO IRAQUE, que ao regime de condominio

regulamenta a lei que, fica dividido em duas partes distintas, a saber:

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sd0 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 20/11/2020 as 17:46 , sob o nimero WJMJ2041842061

A Arininal Aaracen A oita httne//lacAal tiern 1i1e hrinactadiAaital/nAal/ahrirlC.AanfarancrialDNAci imanta AA infAarmmea A nracsacens NND1EQQN 2°9Q 2°N9ON Q 2722 N1NN A& ~AAIiAA AMT7OQQAEC




. &V

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

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

ds unidades auténomas;

. Uma outra parte compreendendo coisas e dreas de uso privativo e de
propriedade exclusiva dos condominos, constituidas pelas chamadas ‘“unidades

autonomas”.

DO EDIFICIO:

O EDIFICIO IRAQUE compreende 01 (um) andar térreo,
03 (trés) subsolos, O1 (uma) sobreloja, 17 (dezessete) andares superiores,

atico com cobertura, os quais estdo servidos por 03 (trés) elevadores.

No andar térreo do edificio, encontram-se: “hall” de

entrada, escadarias, elevadores, extintores, hidrantes, portaria e loja.

Na sobreloja do edificio, encontram-se: 04 (quatro)

lojas.

Nos andares superiores, encontram-se: as unidades
residenciais (sendo oito por andar), “hall”, extintores, hidrantes, poco de

elevador, escadarias e dutos de ventilacao.
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No atico, encontram-se: casa de mdaquinas, escadarias,
extintores, hidrantes, saida dos dutos de ventilacdo, barrilete e caixa
d’agua.

A portaria do EDIFICIO IRAQUE estd situada no
alinhamento publico, com monitoramento automatico dos portoes,

interfone e cameras de seguranca.

DA UNIDADE AVALIANDA:

Na ocasido da vistoria no imdvel, constatou-se que o
apartamento 1707, localizado no 17° andar do EDIFICIO IRAQUE, encerra
a area total construida de 30,90m?, sendo 26,15m? de area util e mais
4,75m? de area comum e possui uma fracdo ideal de 0,399086% do

terreno.

No decorrer da vistoria este signatdrio constatou que
o conjunto avaliando, encontra-se em estado regular de conservacao, que
segundo o “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
SP”, enquadra-se na referéncia (c) - Estado da Edificacdo: “REGULAR”.

Segundo a classificacdo contida no “ESTUDO VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO”, o imdvel
avaliando enquadra-se no item 1.3.2 - Apartamento Padrédo - SIMPLES C/

ELEVADOR.
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A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho,
segue documentacdo fotografica que retrata os detalhes construtivos do
imovel avaliando, todas precedidas por cabecalhos dos temas nelas

enfocados.

FOTO n.° 01

VISTA DA RUA SANTO AMARO ONDE SE
SITUA OS IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO n.° 03

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO IRAQUE
ONDE SE SITUA O IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DA ENTRADA DO EDIFICIO IRAQUE, NOTAR A LOJA
E O ESTACIONAMENTO DO TERREO.
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VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AO EDIFICIO IRAQUE,
NOTAR AO FUNDO A PORTA DE ENTRADA.
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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 20/11/2020 as 17:46 , sob o nimero WJMJ2041842061

A Arininal Aaracen A oita httne//lacAal tiern 1i1e hrinactadiAaital/nAal/ahrirlC.AanfarancrialDNAci imanta AA infAarmmea A nracsacens NND1EQQN 2°9Q 2°N9ON Q 2722 N1NN A& ~AAIiAA AMT7OQQAEC

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sd0 Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




aJvoocLvyv YMIMYY Y UUKU JOC O VUOUC OC UOOaJpUU YYOUJUAU U VWAV Y VM VUYMWV Y  YHUVAURUV UMY MRl VIV B U JAY QT MOl (oY /-9 ViYWV VOOUJVL  |PUINHAV U

1902181 OZMNIMAN OJBWNU O qOS * 9F:/ | Se 0202/} 1/0Z W opejodojoid ‘ojned OeS op opejs3 op eonsnr ap [eunquL @ S3dOT IANIZIY 3A 3LNIDIA WINDVYOr Jod sjuswiepbip opeulsse ‘[eulblio op eldod 9 o)

Y. &V

o

P 5 S
Q [ 5
-l @) £
o
..mw () <
£ 3 S 5

= [RN]
SEEAN o 2 < m
33 o, o g o
Q=W < 3
dE% o < o
1 O @) - @ 2
eIO T N~ (@]
e > — =
53 Q < - £
COR H O O]
-lGC N %
> 35 m "
£ - :
- - n_u

7

>

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




aJvoocLvyv YMIMYY Y UUKU JOC O VUOUC OC UOOaJpUU YYOUJUAU U VWAV Y VM VUYMWV Y  YHUVAURUV UMY MRl VIV B U JAY QT MOl (oY /-9 ViYWV VOOUJVL  |PUINHAV U

1902181 OZMNIMAN OJBWNU O qOS * 9F:/ | Se 0202/} 1/0Z W opejodojoid ‘ojned OeS op opejs3 op eonsnr ap [eunquL @ S3dOT IANIZIY 3A 3LNIDIA WINDVYOr Jod sjuswiepbip opeulsse ‘[eulblio op eldod 9 o)

Y. & 1

)
Q
o < -
Q (o) Qo
- < m
3 = :
£ % .
QD < I~ 4 wl n
O o N~ ©
%53 ° O~
)

o < o
oue o cE 8
8E5° E s S B
c 5 @) o < E

wi (a¥ 35
woR b O O
N < A S
> O () ]
£ < £
- - Wu N

=S

Joaqu

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




aJvoocLvyv YMIMYY Y UUKU JOC O VUOUC OC UOOaJpUU YYOUJUAU U VWAV Y VM VUYMWV Y  YHUVAURUV UMY MRl VIV B U JAY QT MOl (oY /-9 ViYWV VOOUJVL  |PUINHAV U

1902181 OZMNIMAN OJBWNU O qOS * 9F:/ | Se 0202/} 1/0Z W opejodojoid ‘ojned OeS op opejs3 op eonsnr ap [eunquL @ S3dOT IANIZIY 3A 3LNIDIA WINDVYOr Jod sjuswiepbip opeulsse ‘[eulblio op eldod 9 o)

1. &0

[7,]

a
S 5
e o g
< e g
€ 9 mm 5
NER 10 3 ®
em7 | (@4 ©
QD 1N [}
d_u._m @) < m
BEo k= % §
ot =
£53 2 5
L2568 g|
£ 2 g
(0]

Joaqu

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




aJvoocLvyv YMIMYY Y UUKU JOC O VUOUC OC UOOaJpUU YYOUJUAU U VWAV Y VM VUYMWV Y  YHUVAURUV UMY MRl VIV B U JAY QT MOl (oY /-9 ViYWV VOOUJVL  |PUINHAV U

1902181 OZMNIMAN OJBWNU O qOS * 9F:/ | Se 0202/} 1/0Z W opejodojoid ‘ojned OeS op opejs3 op eonsnr ap [eunquL @ S3dOT IANIZIY 3A 3LNIDIA WINDVYOr Jod sjuswiepbip opeulsse ‘[eulblio op eldod 9 o)

1. v

)
Q
P S
Q Qo
- :
Y] . s}
T . o ©
mC m 2
QD << I~ L | I o
QS W (- < o
RES = o g
S0 @) (o) IE
SN w 3
L080 = g
> o V) I
Z T
£ > £
- o

Joaqu

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




aJvoocLvyv YMIMYY Y UUKU JOC O VUOUC OC UOOaJpUU YYOUJUAU U VWAV Y VM VUYMWV Y  YHUVAURUV UMY MRl VIV B U JAY QT MOl (oY /-9 ViYWV VOOUJVL  |PUINHAV U

1902181 OZMNIMAN OJBWNU O qOS * 9F:/ | Se 0202/} 1/0Z W opejodojoid ‘ojned OeS op opejs3 op eonsnr ap [eunquL @ S3dOT IANIZIY 3A 3LNIDIA WINDVYOr Jod sjuswiepbip opeulsse ‘[eulblio op eldod 9 o)

Y. &&'T

Joaqu

&

g 3
o) > ol
- o .
€
(NN] o
3 > :
29 2
N Z N r~ ©
Q< I~ — < 2
S o, . S
Q =0 < N o
Q= O <€ Q|
E= NS = T o
oS @) = £
Q) v, [N =
COR — (on
— 90 ) 3
> 5 w "
£ < ;
D (0]

<C

_I-

(V)

|

S

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




1. bl

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

III. CRITERIOS DE AVALIACAO:-

Para a avaliagdo do conjunto em questdo, este

signatario adotara a Norma ABNT NBR-14.653-2 - “Avaliacdo de Imoveis
Urbanos”, que é de uso obrigatério em qualquer manifestacdo escrita

sobre avaliacdo de iméveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliacado de

imoveis urbanos, bem como a “Norma Basica para Pericias de Engenharia
do IBAPE/SP”, e do “Estudo Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos -

SP”.

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

conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicdes acima, o valor de
mercado procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na

regido estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitario basico de area util que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto as
diversas empresas do ramo imobiliario, bem como no préprio
Condominio Comercial, os valores ofertados para venda de salas
comerciais na mesma regido geoecondmica e hegocios efetivamente

realizados.

A presente avaliacdo procedeu-se com base no exposto

no item 7.3.5.2. da NORMA ABNT NBR 14.653-2(2011, assim descrita:

“Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado
no Laudo de Avaliacdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacdo
pode prosseguir com base em uma situacdo presumida, a partir de elementos possiveis
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 “m?”:

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou 08 (oito)
paradigmas localizados na mesma regido geoecondémica dos imoveis

avaliandos, os quais sofrerdo as seguintes transformacdes:
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A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez por cento) no preco, para
cobrir risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade

dos negécios), no caso de transacdo, ndao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Atualizacdo dos elementos comparativos, quando

necessario, sera feita através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao
consumidor), publicados pela “Fundagao Instituto de Pesquisas Econdmicas

da Universidade de Siao Paulo - FIPE/USP”.

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

se na presente avaliacdo a area util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os elementos comparativos foram

homogeneizados pelos padroes 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 imdvel em questdo

enquadra-se no item “1.3.2, - Apartamento Padrao SIMPLES - limite
médio”, para prédios com elevadores, resultando o intervalo de valor

igual a 1,470.
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E) DEPRECIAGCAO DA CONSTRUCAO: - Para o calculo da depreciacdo das

construcoes, serd empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,

combinando as consideracoes da idade das edificacoes com o estado de
conservacdo, através da formula do fator de obsoletismo, conforme

segue:

Fc=R+K*(1-R) sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1;

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

Observacio: no calculo de K sera observada a idade da edificacdo “I.” e a

vida referencial “I,”.

Para os imodveis avaliandos, considerou-se a idade de
50 (cinquenta) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta) anos, com

estado da edificacdo cuja referéncia (c) Regular.

F) TRANSPOSICAQ: - Tendo em vista que os imdveis que serviram de
amostras, os quais, foram homogeneizados na pesquisa em anexo I,
possuem a mesma forca de vendas e estdo localizados proximos dos

avaliandos, este signatario deixou de considerar o fator de transposicéo.
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G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia diretamente proporcional a

quantidade de vagas de garagem.

Observacdo: Para o presente calculo, este perito tomara como base os

critérios estabelecidos no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP”, no item II1.2.11. “Recomendacdes Especiais’,

onde menciona que as vagas de garagens de prédios de apartamentos
deverdo ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor unitério
fixado para a parte principal que, para isso, visando uma padronizacao
entre os paradigmas e o bem avaliando baseara na area util de 10,00m?

para cada vaga.

I11.2. CALCULO DO VALOR UNITARIO:

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

(trinta por cento) em torno da média.
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Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca, basicamente estao
relacionadas com os seguintes aspectos: padrao construtivo, localizacao,

tipo do imével, idade, etc.

Apds o término do levantamento dos paradigmas que
compreendem a pesquisa de mercado, este signatdrio utilizara o
programa de computador “GEOAVALIAR”, para obtencdo de
homogeneizacdo e célculos estatisticos, resultando a média aritmética em

seus limites de confianca pré-estabelecidos em torno da média.

IV. AVALIACAO:-

De acordo com os critérios adotados no capitulo

anterior, temos para o calculo do valor do imdvel a seguinte expresséo:

VimoveL = S X qu/ m?
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Onde:

S = 26,15m? (area util)
gmf = R$ 7.824,30/m?

Substituindo e calculando:

V moveL = 26,15m? x R$ 7.824,30/m?
V mover = R$ 204.605,45

Ou, em numeros redondos:

VIM()VEL 1707 =R$ 205.000,00

(duzentos e cinco mil reais)

VALIDO PARA NOVEMBRO/2020
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«

Observacdo: Para o célculo do valor unitdrio do “m?” igual a
R$ 7.824,30/m? (sete mil, oitocentos e vinte e quatro mil e trinta centavos),

reportar-se a Pesquisa de Mercado que segue.
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : PROC. n° 0015880-28.2020.8.24.0100 DATA:  17/11/2020
EDFICAGCAQ VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SAQ PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9 PARCELA DE BENFEITORIO.8

OBSERVAGAO :

EDIFHCAC AO MISTA, APARTAMENTO SEM VAGA DE GARAGEM

FATORES
FATOR INDICE
4 Locdlizacdo 2.125,00
E Obszolescéncia ldade 50
Estado de Conservacdeo T -REGULAR
K] Padrée apartamento simples ¢/ elev.
[ ] vagas Vagas 0
Acréscime 0
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco V»_::I:or_ Homogeneizacdo Variagdo
Unitario
@ 1| RUAFRANCISCA MIQUELINA 197 7.182,00 7.415,95 1,0326
[ 2| RUAJACEGUA 87 5.727.27 7.218,06 1.2603
@ 3| RUA ABOLIC,E.O 144 6.890,63 7.827.21 1,1359
E 4 RUASANTO AMARO 291 5.877.55 8.061,83 1.3716
E 5| RUASANTO AMARD 291 6.428.57 8.817,63 1.3716
= 4| RUASANTO AMARO 291 6.938,78 2.101,20 1.3117
E 7| RUASANTO AMARO 380 7.021,03 7.479,87 1.0654
@ 8| RUAITAPEVA 56 7.897.946 6.671,92 0.8448
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : RUASANTO AMAROD 380 APTO. 1707 - 17° AND. BELA VISTASAC PAULOC - 5F Data: 17/11/2020
Cliente ;: COND. EDIFCIC IRAGQUE
Areaterreno nv : 852.00 Edificagdo m? : 26.15 Medadlidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 6.745,47 Média Unitdries : 7.824,30
Desvio Padrdo : 711,50 Desvio Padrde : 815,59
- 309:4.721,83 - 30% : 5.477.,01
+ 30%:8.76%9.12 + 30% : 10.171.58
Coeficiente de Variagdo : 10,5500 Coeficiente de Variagdo : 10,4200

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigdo GRAUIII GRAU I GRAU | 7
] Carae. do imével avaliando Completa quanto a todas |:| Completa qto aos fatores @ Adogdo de sitvacdo I D 2
varidveis analisadas vsados no tralamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3

dados de mercado usados |:| g l:‘ .

Identificacdo dos dadas Apresentacde de inform ref a fodas Apresentacdo de inform ref a fodas Apresentacdo inform ref a todos as
3 de mercado as caract dos dos dados analisodos |:| as caroct dos dos dados onalisados |:| caract dos dados ref aos fatores E 1

Intervado de ajuste de cada

fator e p/ o conj de fatores 0.80 6 125 D 0.50 a 2.00 @ 0.40a250% D 2
GRAU DE FUNDAMEN?AQE\O: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 7.824,30
VALOR UNTARIO (RS/m2): 7.624,30000 VALOR TOTAL (RS) : 204,605,435
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 7.416,28 INTERVALO MINIMO @ 7.416,28
INTERVALO MAXIMO : 8.232,32 INTERVALO MAXIMO : 8.232,32

GRAU DE PRECISAOQ
GRAU DE PRECISAQ: Il
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 [ UTLZADO DATA DA PESQUISA : 17/11/2020
SETOR: 005 QUADRA : 024 iINDICE DO LOCAL: 2.210,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAQ

ENDERECO : RUAFRANCISCA MIQUELINA NUMERO : 197
COMP .: APTO. INTERMEDIARICO  BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : A0 PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<] REDE DE DSTRIBUIGAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 372,00 TESTADA - (ef) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 37,90
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO ; Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIF}CA(;JEO ;. Apartamento ESTADO : Criginal FACE : Morte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. (-) COEF. PADRAO : 1.692 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,325IDADE: 52 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M=: 50,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 5,00 TOTAL M2 : 55,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : 2 SUES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: 0O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICION AL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 355.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : SMTEVIMA REAL - COD. 6Y5B767V

CONTATO : BLIZA GONZALES TELEFONE : (11)-957768623

OBSERVAGCAO:

CONDOMINIO EDIFICIO COMBENDA DOR CARDIA
Au = 50,00nF + (10/2)V g = 55,00m¢

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floe : 55,25 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.182,00
OBSOLESCENCIA Fobs ; 1.043,05 FT ADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.415.95
PADRAO Fp : 753,86  FT ADICIONALO03: 000  VARIACAO : 1,0826
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: 5AO PAULC - 5P - 2020 D<UTLIZADO DATA DA PESQUISA :  17/11/2020
SETOR: 005 QUADRA : 088 iNDICE DO LOCAL: 1.578,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO : RUA JACEGUA NUMERO : 87
COMP.: APTO. INTERMEDIARIO BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE LUMIN ACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [< REDE DE DETRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 569.00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe): 47,42
ACESSBILDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFODA EDIFiCAC;S.O ;. Apartamento ESTADO : Criginal FACE : Morte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢f elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.310IDADE: 53 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB. O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 44,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 44,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : 2 SUTES: O W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NMATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 280.000,00 VALOR LOCAQE\O (RS): 0,00

IMOBLIARIA : SMEVMNA REAL - COD. QSQDPPY T

CONTATO : JDH BVPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. TELEFONE : (11)-945972802

OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO JACEGUAL

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 397.06 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 572727
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.093,72 FT ADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.218.06
PADRAO Fp: 0,00  FT ADKIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.2603
VAGAS 0,00  FTADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 006 QUADRA : 040
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA ABOLICAQ

COMP.: APTO. INTERMEDIARIO
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE LUMINAGCAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [< REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

SAO PAULO - SF - 2020
iNDICE DO LOCAL ;

BQuTiLZADO DATA DA PESQUESA :
CHAVE GEOGRAFICA :

17/11/2020
2.130.00

NUMERO : 144

BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : S5AQ PAULO - 5P

AREA (Ar) M2; 747.00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 49,80
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFiCAQﬂO » Apartamento ESTADO : Original FACE : Morte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1.692 CONSERVACAQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.295IDADE: 54 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : DO0OVAGASCOB.. 1 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M=: 32,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 5.00 TOTAL M= : 37,00
EDIFiCIO

DORMIORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-5OLOS : 1
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 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAOQ

VALOR VENDA (RS) : 245.000,00
SITEVIVA REAL - COD. DANBEIC2N
ORLANDO PAIS DOS SANTOS FILHO

NATUREZA : Oferta VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

MOBILLIARIA :
CONTATO :
OBSERVAGCAO:

COND. EDIFICIO FRANCISCO LEMOS
AU =52,00nF + (10/2)Vg = 37,00

TELEFOMNE : (11)-999823993

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGCAO Floc : 3,24 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.890,63
OBSOLESCENCIA Fobs 1.663,09 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.827.21
PADRAOFp: 72327  FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 1,1359
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICKOMAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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1. &JvVv

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 X UTILZADO DATA DA PESQUISA :  17/11/2020
SETOR : 006 QUADRA : 053 iNDICE DO LOCAL: 2.158.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUASANTO AMARO NUMERO : 291

COMP.: APTC. 51 - 5° AND. BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [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) M2 235,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 23,50
ACESSEILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : W&o

TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFPO DA EDIFICA(;;«O : Apartamento ESTADO : Original FACE : Morte

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1.260 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.295IDADE: 54 anos FRAGAO: 0.00 TAXA ; 0,00 VAGASCOB.. 0  VAGAS DESCOB.: 0D
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M= 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M2 : 49,00
EDIFiCIO

DORMMTORIOS: 1 SUTES: © W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O PESCINA: ©O SALAODEFEsTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 320.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : PROPRIETARIO
CONTATO : SR ERICO TELEFONE : (11)-966863685

OBSERVAGCAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ODETE

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floe : _17.98 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.877.55
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.418,58 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAOQ : 8.061,83
PADRAO Fp : 783,67  FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.3716
VAGAS 0,00  FTADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00
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1. Vv

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 006 QUADRA : 053
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUASANTO AMARO

COMP.: APTO. 58 - 5° AND.
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[¢PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X| REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

SAO PAULO - SP - 2020
iNDICE DO LOCAL :

(< UTILZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

17/11/2020
2.158,00

NUMERO : 291

BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAO PAULO - SP

AREA (Ar) M2: 235.00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 23,50
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA&;:B"O : Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Morte

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. {-) COEF. PADRAO : 1,260 CONSERVAGAQ : e - reparos simples

COEF. DEF. (k): 0,295IDADE: 54 anos FRACAO: D,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M*: 49,00
EDIFICIO

DORMTORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: DO
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 8 SUB-50LOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0¢: 1,00

DADOS DA TRANSACﬂC}

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 350.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS$): 0,00

IMOBLIARIA : PLACA NO LOCAL
CONTATO : SR EMANUEL TELEFONE : (11)-999269139
OBSERVACAO:

CONDOMINIO EDIFICIO QODETE

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : _19.64 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 6.428,57
OBSOLESCENCIA Fobs 1.551,57 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.817.63
PADRAO Fp 85714  FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 13716
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04 ; 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Y. &TV

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ]

NUMERQ DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 C<UTLZADO DATA DA PESQUISA: 17/11/2020
SETOR : 00& QUADRA : 053 iINDICE DO LOCAL: 2.158,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUASANTO AMARO NUMERO : 291
COMP.: APTO. 38 - 3° AND. BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAOQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[R]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=; 235,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 23,50
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 3%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPODA EDIFICA(;JEO 1 Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Morte

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. (-) COEF. PADRAD : 1,260 CONSERVACAOQ : ¢ - regular

COEF. DEP. (k): 0313IDADE: 54 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.:. 0  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 4900 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTAL M2 : 49,00
EDIFICIO

DORMNORIOS: 1 SUES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pgciNA: O  SALAODEFESTAS: 0
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 1

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transacdio VALOR VENDA (R$): 340.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : FLACA NO LOCAL
CONTATO : SR EMANUEL TELEFONE : (11)-999269139

OBSERVAGCAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ODETE

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 21,22 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.938,78
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.259.18 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.101,90
PADRAO Fp: 92517 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAC&O . 1,.3117
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 ; 0,00
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Y. &T1

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5F - 2020 C<UTILZADO DATA DA PESQUISA :  17/11/2020
SETOR: 004 QUADRA : 051 iNDICE DO LOCAL: 2.125,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO : RUASANTO AMARO NUMERO : 380

COMP.: APTO. &07 - 6% AND. BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[qPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz: 852,00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 71.00
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPODA EDIFiCA(;S.O : Apartamento ESTADO : Criginal FACE : Morte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples cf elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,355IDADE: 50 anos FRACAO: 0,00 TAXA : D,00VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M?: 26,15 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 26,15
EDIFICIO

DORMIGRIOS: 1 SUTES: © W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: 0O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 3

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0&: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 204.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0.00

IMOBILIARIA : INFORMACAQ NO LOCAL

CONTATO: SINDICA SRA. ROSALINA TELEFONE : (11)-984922084

OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO IRAQUE

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : Q.00 VALOR UNITARIO : 7.021,03
OBSOLESCENCIA Fobs ; 458,84  FT ADICIONAL 02; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.479,87
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.0654
VAGAS 0,00  FTADICIONAL 04 0,00

FT ADICKONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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1iV. &'Te

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

DADOS DA FICHA 8

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERQ DA PESQUISA :
SETOR : 009 QUADRA : 013

DADOS DA LOCALIZAGAO

SAQ PAULO - SP - 2020
INDICE DO LOCAL ;

CXUTILZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

17/11/2020
3.626,00

ENDERECO : RUAITAPEVA
COMP.: APTO. INTERMEDIARIO
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRCO : BELA VISTA

NUMERO : 56
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

<] PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

D] REDE DE DBTR!BUI!_:;E.O DE AGUA BTV A CABO

AREA (Ar) M= 608,00 TESTADA - (cf) m: 14,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 43,43
ACESSEILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPODA EDIFICA(;JEO . Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento médio ¢/ elev_ (-)

COEF. PADRAO :

1,692 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,349 IDADE: 49 anos FRA(;ﬂO : 0.00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB.: j | VAGAS DESCOB.: D
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 49.00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 54.00
EDIFiCIO

DORMINORIOS: 2 SUTES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O PSCINA: O SALAODEFEsTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-S50LOS : 1
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 Qé&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

VALOR VENDA (R$) : 430.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : SITEVIVA REAL - COD. Y UFGID2
CONTATO : ALEXANDRE ARAUJO DORNELAS TELEFONE : (11)-983319176
OBSERVACAO:
Au = 49,00nF + (10/2)Vg = 54,00m?
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;:E.O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 45388  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO - 7.897.94
OBSOLESCENCIA Fobs : 25684  FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 6.671,92
PADRAO Fp: -829.,01 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|A(;,EO = 0,8448
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj
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Y. &7V

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

V. CONCLUSAOQ:-

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o valor
de mercado para o imodvel localizado na Rua Santo Amaro n° 380,
Conjunto 1707, 17° andar do EDIFICIO IRAQUE, 17° Subdistrito - Bela
Vista, Sdo Paulo - SP, descrito nos termos dos autos da ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
IRAQUE em face de ESPOLIO DE JULITA ALVES DE MATOS, processo
n° 0015880-28.2020.8.26.0100, em curso perante a 192 Vara Civel do

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

VIMOVEL 1707 =R$ 205.000,00

(DUZENTOS E CINCO MIL REAIS)

VALIDO PARA NOVEMBRO/2020

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sd0 Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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Y. &'7TT

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI. ENCERRAMENTO:-

Consta o presente Laudo de 51 (cinquenta e uma) folhas
digitadas de um sé lado, sendo todas rubricadas e a ultima, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo aos Provimentos n® 755/2001, Artigo 5% e n° 797/2003,
Artigo 44, 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.

Séo Paulo, 20 de novembro de 2020.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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