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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA QUINTA
VARA CIVEL DO Vil - FORO REGIONAL - TATUAPE, DESTA CAPITAL.

PROCESSO N¢. 0003422-03.2016.8.26.0008

ADEMAR T. ARAKAKI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO JARDINS DE KYOTO, em face de WANDERLEY
CATOSIO e OUTRO, dando por terminado seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem, mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia para
apresentar suas conclusdes consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo
qual determinou o valor do imoével consistente de apartamento n® 11,
localizado no 1° andar do Condominio Jardins de Kyoto, situado na Rua
Engenheiro Guilherme Cristiano Frender, n° 919, Vila Antonieta, no valor total
de R$ 615.000,00 (seiscentos e quinze mil reais), com direito ao uso de duas
vagas de garagem.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 26 de agosto de 2.019.

ADEMAR T. ARAKAKI
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE
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1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem por objetivo, determinar o valor de
mercado para o imovel, assim descrito na matricula n° 200.198, registrado no
9° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo (fls. 102/105):

Apartamento n® 11, localizado no 1° andar do Edificio Jardins de
Kyoto, situado a Rua Engenheiro Guilherme Cristiano Frender,
n® 919, no 27° Subdistrito — Tatuapé, contendo a area privativa
de 112,710m?, area comum de 97,122m? éarea total de
209,832m?, a fragao ideal no terreno de 2,8455% e o direito ao
uso de 02 (duas) vagas na garagem localizada nos subsolos do
edificio.

CONTRIBUINTE: 116.314.0080-1.

2.- VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Coddigo de
Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizacado da
vistoria.

Em diligéncia ao Condominio Edificio Jardins de Kyoto, em data
e hora antecipadamente agendadas, o signatario acompanhado do Sr.
Giuseppe, Sindico do Condominio, foi recebido pela Sra. Adriana que nao
autorizou as vistorias internas no apartamento.

Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base na NORMA
PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que
atende as prescri¢des do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim

descreve: é /f)
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“Quando néo 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 situagdo presumida, a partir de elementos que for
possivel obter, tais como: vistoria externa de areas comuns, de outras
unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritorios ou

conjuntos habitacionais.”

2.1.- DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de imdvel consistente de apartamento residencial n® 11,
localizado no 1% andar do Condominio Edificio Jardins de Kyoto, situado na
Rua Engenheiro Guilherme Cristiano Frender, n® 919, Vila Antonieta,
Capital/SP.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imdvel possui a seguinte identificagéo:

SETOR: 116
QUADRA: 314
INDICE FISCAL: R$ 565,00

As reproducdes a seguir ilustram a localizagéo do imével:
v
ey
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Os Dados Cadastrais do imével sdo mostrados a seguir:

138

1xmﬂW§ DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 116.314.0080-1

Local do Imével:
R ENG GUILHERME CRISTIANO FRENDER, 919 - AP 11 E2 VGS

ED JARDINS DE KIOTO CEP 03477-000
Imével localizado na 2* Subdivisio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:
R ENG GUILHERME CRISTIANO FRENDER, 919 - AP 11 E2 VGS
ED JARDINS DE KIOTO CEP 03477-000

Contribuinte(s):

CPF 073.253.178-08 WANDERLEY CATOSIO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.000 Testada (m): 20,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0.0284
Area total (m?): 1.000

Dados cadastrais da construcéo:

Area construlda (m?): 210 Padrao da construgo: 2-D
Area ocupada pela construgao (m?): 890 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 2003

Valores de m* (RS):

- de terreno: 697,00

- da construgido: 1.854,00

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

- da area incorporada: 34.347 00
- da drea ndo incorporada: 0,00
- da construgo: 334.833,00
Base de cdiculo do IPTU: 369.180,00

Ressalvado o direitoc da Fazenda Puablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizades no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certid3o expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 03/11/2019, em
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forca, telefone, calgamento, iluminagéo publica, galeria para
recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente comercial, com densidade demografica media.

A ocupacao comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina e servicos
diversificados, ao longo da Avenida Aricanduva, Avenida Rio das Pedras e

logradouros circunvizinhos.

A destinacao residencial é caracterizada por edificacoes térreas
e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrdo médio e simples.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em margo de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagao do solo

do Municipio de Sao Paulo.

é /*“_'_7
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O local em causa integra a "ZC”, Zonas de Centralidade (ZC),
que sao porcdes do territério voltadas a promocao de atividades tipicas de
areas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, destinadas
principalmente aos usos ndo residenciais, com densidade construtiva e
demogréafica média, a manutengédo das atividades comerciais e de servigos
existentes e a promoc¢ao da qualificacdo dos espacos publicos, localizadas na
Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana com atividades de

abrangéncia regional.

A reproducédo a seguir ilustra 0 zoneamento da regido onde se

localiza o imével em estudo:
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Quadro 24 - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
Dirersfes minimas de kote Damensbes miedmas de kate
TIPQ DE ZOMA IOMA, Frasnts minima Frents milsdma
{m) Area minima (m®) {m) Arwn misira (')
5 mmmm_% 0 1.000 150 20,000
g - 760
. 1] 1000 150 200000
w ZELMPa
3 ZEM
E ZEM = bl 1004 150 20000
i
I ZCa 5 125 150 200000
ZC-ZEIS
I0R-1
IOR-2
ICOR 3 10 250 100 100000
ICORS
.W |
S ™ M“.”.m 5 125 150 20,000
g IMisa
W ZEIS-1
i PEIS2
FAELY ZEI5-3 5 12% 180 200000
2EIS-4
ZEISS
me FOE-1 g 118 pail 1.000
ZOE-2 1 1000 150 200040 {a)
o ZPi-1 1 1.000 150 20000 {a)
ZPi-2 20 5.000 150 200040 {a)
IFR EPR 5 125 100 100000
.m ZER-1 10 250 100 10U000
= ZER ZER-2 5 125 100 10000
£ ZERa 10 =00 100 10,000
-
M POL ZPOS 20 1.000 A A
ZPOSr HA 20,000 A HA
IEPAM TERAM . 1] 5.000 [bj MA HA
Quadro 3 - Pardmetros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental
hnnmnnmnm _.._“.mmM_.Ma Taxa de Ocupagao Maxima Recuos Minimos (metros) Chrparte
i Fundos e Laterais méxima de
T.0. para de altt Altura da ter
TPODEZONA | ZOMAfe) | ca | ca | GA | e | RO-paralotes | CERCEE | | coificacio | Alturada | NS
minimo | bdsico | Maximo 500 Agtin] o u_.vn_.a“uq (metros) i} MENoT ou mn__._l-n.wmmn unidade
{m}) ikt a 500 metros iguala 10 superior a (metros?)
5 10 metros
2 | ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 30 20
W ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 30 40
2l ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 30 NA
2 ZEUPa () NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 30 NA
4 ZEM 05 1 2{d) 0,85 0,70 2B NA MNA 3 20
Z | zEm
E ZEMP 0,5 1 212 0,85 0,70 28 NA NA ElT) 40
Ic 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(0) NA
¢ Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 300 NA
IC-ZES 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZCOR-L 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
o ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
7COR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
2C0Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 300 NA
™ 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 30) NA
zW i Ma NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 30 NA
3 Mis 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 300 NA
= IMiSa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 30 NA
m ZEI5-1 0,5 1 2,51f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZEI5-2 0,5 1 409 0,85 0,70 NA 5 NA 300 NA
ZEIS ZEI5-3 05 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEI5 4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 NA 30 NA
ZE15-5 05 1 41 0,85 0,70 NA 5 NA 3(0) NA
08 7DE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 30 NA
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
01 ZPi-1 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
P12 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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2.2.- DO IMOVEL

O Condominio Edificio Jardins de kyoto é constituido por bloco
unico com 34 apartamentos residenciais, possuindo no pavimento térreo:
guarita, portaria eletrénica, piscinas (adulto e infantil), playground, salao de
festas e saldao de jogos e 17 andares superiores, com 2 apartamentos por
andar, servidos por 3 elevadores, sendo 2 sociais e 1 de servico, bem como
vagas de estacionamento localizadas em 2 subsolos.

O apartamento n.? 11 esta localizado no 1° andar do Condominio
Edificio Jardins de Kyoto, contendo a area privativa de 112,710m?; a area
comum de 97,122m?, a area total de 209,832m?, e a fragdo ideal no terreno
de 2,8455% e o direito ao uso de 02 (duas) vagas na garagem localizada nos
subsolos do edificio.

Possui: trés dormitérios suites, sala para dois ambientes com
terraco, lavabo, banheiro social, cozinha, area de servico e dependéncia de
empregada com banheiro, com idade fisica de 16 anos, podendo ser
classificado como “apartamento padrdao médio” de acordo com o Estudo
Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP, reproduzido

parcialmente a seguir:
1.3.3 — Apartamento padrao médio:

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma
preocupacdo com a forma e funcionalidade arquitetonica,
principalmente no tocante a distribuigao interna das unidades, em
geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio
(social e servico), geralmente com acessos e circulagdo pelo

,
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mesmo corredor. As areas comuns apresentam acabamentos de
padrdao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente,
quadra de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de
zelador. Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada,
ou com aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes.
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de
servigo conjugada, dois ou trés dormitérios (podendo um deles ter
banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade, podendo
possuir, também, dependéncias para empregada. Caracterizam-se
pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa
qualidade, porém padronizados e fabricados em escala comercial,
tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de
granito.

Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padréao
comercial.

Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica,
com pecgas sanitarias e seus respectivos componentes de padrao
comercial, servidos por agua fria, podendo dispor de aquecedor
individual.

Instalacbes Elétricas: completas e com alguns circuitos
independentes satisfazendo distribuigdo basica de pontos de luz e
tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefone e televiséo.
Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de

aluminio ou PVC com dimensdes padronizadas.

As fotografias a seguir, ilustram as caracteristicas das areas
comuns do Condominio Edificio Jardins de Kyoto e do apartamento

é /*“_'_7

semelhante ao avaliando:
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CONDOMINIO EDIFiCIO JARDINS DE KYOTO

b))

#
¥
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|
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Fachada do Edificio.
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Portaria de acesso ao Condominio.

Acesso de veiculos.

]
Il
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CONDOMINIO EDIFICIO JARDINS DE KYOTO - SUBSOLO

Circulagéo.

Vagas de estacionamento.

Bicicletario.

i

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritdrio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o nimero WTAT19701413652

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003422-03.2016.8.26.0008 e codigo A02586D.



fls. 146

ENG® ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

CONDOMINIO EDIFiCIO JARDINS DE KYOTO - AREAS COMUNS

Piscina adulto e infantil.

Saldo de festas.

Churrasqueira.

@)
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Hall de entrada.
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Hall de entrada.

Hall de elevadores no pavimento térreo.
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3.- CRITERIO AVALIATORIO
3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Imoveis Urbanos" que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliagcdo de imdveis
urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para 0s servigos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e o Estudo
“Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Direto, que define o
valor de forma imediata através da comparacdo direta com dados de
elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao do
valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica
imobiliaria da regidao avaliada, pesquisou-se junto as diversas empresas
imobiliarias os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma
regidao geoeconémica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se 11 elementos comparativos.

Obtidos os 11 elementos comparativos homogeneizados, fez-se
os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de
area Util resultou em:

Vu = R$ 5.014,90/m? — agosto/2.019 )
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OBS: O Valor Unitario de R$ 5.014,90/m? (cinco mil, catorze reais e noventa
centavos por metro quadrado) foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanca estao relacionadas com os seguintes
aspectos: localizacao, tipo do imével, dimensbdes, padrao construtivo, idade e
data da oferta.

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado procurado
estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo sera adotado o
processo de homogeneizacdo dedutivo, no qual sao feitas racionalizacdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los
as condigdes do imovel avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de
homogeneizacao obedecendo aos seguintes fatores:

- OFERTA: Deducdo de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade
dos negécios). No caso de transacao nao havera o referido desconto.

- ATUALIZACAO: N3o ser4 feita a atualizagdo dos elementos,
pois foram coletados em data contemporanea a do presente laudo.

— PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacao do valor unitario
da participacdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera

calculada através do estudo “Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos”.

% {7
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Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RsN
do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALD DE
VALORES

CLASSE GRUPO PADRAOD 7o
Minimo | Médio | Maxim
iR 1.14- F‘a.dr:i:- Ristico 0080 | 0090 | 0.120
1.1.2- Padrio Simples 0132 | 0456 | 0.180
1.2.1- Padrao Rusticn 0380 | 0.420 | 0,480
1.2.2- Padrio Proletinic 0402 | 0576 | 0,860
123 Padrao Econdmico 0672 | 0.786 | 0,800
1.2.4- Padr3o Simples 0812 | 105 | 1.200
1.2- CAsA 1.2.5 Padrio Médic 1212 | 1,386 | 1.560
1.2.2 -Padrio Superior 1572 | 4776 | 1.8aD
1.2.7- Pagria Fino 1002 | 2436 | 2880

1- RESIDENCIAL 128 Padrio Lino Acima de 2,89

1.3.1- Padr3o Ecendmico 0600 | 0810 | 1.020
132 Padrdo Simples | oo | 1032 | 1268 | 1.500
Comelevader | 1,260 | 1.470 | 1.880
122 Padrio Midip | SEMeewtar | 1512 | 1746 | 1.880
1.3+ APARTAMENTO Comeeiader | 1892 | 1.926 | 2.160
| 34 Padio Superor | mEeer | 1952 | 2225 | 240
Comemade | 2172 | 2406 | 2,840

1.3.5- Padrio Fino 2,852 3.066 | 3480
1.3.8- Padrao Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padro Econdmico 0,600 0780 | 0.860
2.1.2- Padrio Sem slsvator 2,072 1,206 | 1440
Simples Com elevadar 1,200 1,410 1,620
) 212 Padrio Midip | S5 Slevagor 1452 1,656 | 1.B60
2.1- ESCRITORIO Com elevasar 1632 1,838 | 2.040
2- COMERCIAL - 7.1.4- Padrio Sem slevator 1,872 2,048 | 2220
SERVIGO - Superior Com eéevasar 2052 | 2288 | 2520
INDUSTRIAL 2 1.5- Padrio Fino 2537 3,065 | 3600
2.1.8- Padrio Luxo Acimea de 3,64
2.2 1- Padrjo Econdmica 0,240 0350 | 0480
LT 223 F‘a.dr:i:- E-':1n|:.de'5 0492 0726 | 0.060
2.2.3- Padrio Médio 0,872 1,326 | 1.680
2.2.4- Padrio Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrao Simples 0,080 0920 | o.80
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Padric Médio 0,192 0245 | 0200
3.1.3- Padrie Superior 2312 0456 | 0.600

i
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— DEPRECIAGAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO: o fator de

depreciacao sera calculado por métodos, conforme a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x_ +_x2)
2 n n2

HEIDECKE: D = A + (1 — C) * C

Onde:
D = Fator de depreciagéo

X

Idade da edificagao
Vida util
r = Valor residual

n

A = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacéo “Foc” — FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGCAO - é obtido através
da seguinte férmula: Foc = R + K * (1 - R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrédo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrao da edificacao, corresponde a 20% (0,200)

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcao sera
determinado através da seguinte expressao: VB = A x Vu - Foc

Sendo: é /’”7
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VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
Vu = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construgéo

fls. 1567

O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduagao constante a seguir:

e-de-Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o numero WTAT19701413652

ESTADO DA DEPRECIAGCAO

REF. EDIFICAGCAO (%) 8

A NOVO 0,00 i

B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32 ;

C REGULAR 2,52 g

D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 8,09

E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10

F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20

G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60

H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES E EDIFICACAO SEM 75,20

VALOR
| SEM VALOR 100,00

Os elementos comparativos foram inseridos no programa

“GeoAvaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do

demonstrados a seguir.

ey
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :

SAO PAULO - SP- 2018

[BJUTILIZADODATA DA PESQUISA :  05/08/2019

SETOR: 116 QUADRA: 314 iNDICE DO LOCAL : 585,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA rOﬁ>_._N>nNO
ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender NUMERO: 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyoto
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Antonieta

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

mv><_gmz._.>@mo [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[5) REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO: Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO:  Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0745IDADE: 15 anos FRAGAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 12,71 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M 10,00  TOTALM®: 12271
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 3  W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1  pjsCINA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 530.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Lelio
CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-20902055
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 4563138
OBSOLESCENCIA Fobs : 32824  FT ADICIONAL02: 0.00  HOMOGENEIZAGAO : 4959 59
PADRAO Fp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00  VARIAGAO: 1,0709
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

a

Escritério: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOY UKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o nimero WTAT19701413652

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003422-03.2016.8.26.0008 e codigo A02586D.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2018 [XUTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/08/2019
SETOR: 118 QUADRA: 314 INDICE DO LOCAL : 585,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender NUMERO: 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyoto
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Antonieta

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

1.000,00
Direta

TESTADA - (cf)
FORMATO ;

AREA (Ar) M3
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

planc
seco

20,00
Regular

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA : Sim

50,00

TIPO DA EDIFICAGAO:  Apartamento ESTADO : Reformade

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO :

FACE : Nerte

1,926 OOzwmx<>mmo : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0811IDADE: 16 anos 1z>n.mo s 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 10,00 TOTAL M*: 122,71
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUITES: 32 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1 PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR _.On>nmo:~3" 0,00
IMOBILIARIA : Claudino
CONTATO: corretor TELEFONE : (11}-25330020
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.190,31
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.190,31
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONALO03: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assung¢ao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOY UKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o nimero WTAT19701413652

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003422-03.2016.8.26.0008 e codigo A02586D.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2019

[JUTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/08/2019

SETOR: 116 QUADRA: 314 INDICE DO LOCAL : 565,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA _.On>_._N>ﬁNO
ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender NUMERO : 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyote
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Antonieta

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[5) REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plane

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

1,926 OOmex<>©wO : f-entre reparos simples € importantes

COEF. DEP. (k) : 0,644IDADE: 16 anos FRAGAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M 10,00  TOTALM®: 12271
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 3  W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1  pisciNA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRAN w>n>0

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Claudino
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-25332100
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.992,55
OBSOLESCENCIA Fobs : 82827  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.820,81
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 <>z_>ﬁNO . 1,2075
VAGAS 000  FT ADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOY UKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o nimero WTAT19701413652

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003422-03.2016.8.26.0008 e codigo A02586D.
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, ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2018 [ UTILIZADODATA DA PESQUISA :  05/08/2019
SETOR: 116 QUADRA: 214 iNDICE DO LOCAL : 585,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender NUMERO: 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyote ~ BAIRRO : Vila Antonieta CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[5] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA mo_m_o.»nwo" Apartamento ESTADO : Original FACE : Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: & - reparos simples
COEF. DEP. (K) : 0745IDADE: 16 anos FRAGAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M= 10,00  TOTALM®: 12271
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 3 W.C.: ¢ QUARTOEMPREGADAS: 1 PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 530.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Imagine
CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-26511044
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 471121
OBSOLESCENCIA Fobs : 33339  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 5.045,10
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0709
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 4351-6339 € 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOY UKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o nimero WTAT19701413652

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003422-03.2016.8.26.0008 e codigo A02586D.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2019

[JUTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/08/2012

SETOR: 116 QUADRA: 314 INDICE DO LOCAL : 565,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA _-On>_._N>O>O
ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender NUMERO: 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyoto
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Antonieta

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO:  Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVAGAO: d- entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,811IDADE: 16 anos FRAGAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M= 10,00  TOTALM:: 12271
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 2 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 550.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : Arrojo
CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-26812100
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 000 VALOR UNITARIO : 4.391,80
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.391,80
PADRAO Fp: 0,00  FT ADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

e

Escritério: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOY UKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o nimero WTAT19701413652

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003422-03.2016.8.26.0008 e codigo A02586D.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 6

NOMERO DA PESQUISA :
SETOR: 116 QUADRA: 314

DADOS DA LOCALIZAGAO

SAO PAULO - SP-2018

INDICE DO LOCAL : 565,00

[ UTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/08/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender
COMP.: Cond. Jardins de Kyote ~ BAIRRO : Vila Antonieta

NUMERO : 919
CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[5] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO:  Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVAGAO: d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0211IDADE: 16 anos m?»ﬂ.mo - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 10,00 TOTAL M*: 122,71
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 3 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1 PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 650.000,00
Bom Sucesso
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR _.On>OMO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26712727

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.190,31
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONAL02: 000 HOMOGENEIZAGAO : 5.190,31
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

e

Escritério: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOY UKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o nimero WTAT19701413652

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003422-03.2016.8.26.0008 e codigo A02586D.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 116 QUADRA: 214

DADOS DA LOCALIZAGAO

SAOD PAULO - SP-2018

iNDICE DO LOCAL : 565,00

[ UTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/03/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Eng. Guitherme Cristiano Frender
COMP.: Cond. Jardins de Kyoto BAIRRO : Vila Antonieta

NUMERO: 919
CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

_M_v><_z_m5>nwo [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE::  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA mo_m.n>nmo" Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,745IDADE: 15 anos FRAGAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEMM® 10,00  TOTALM:: 12271
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 3 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1  pisCINA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA ._.z>zw>nwo

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 575.000,00

Bom Sucesso
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-26712727

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 459143
OBSOLESCENCIA Fobs : 32541  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 491684
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 1,0708
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério: Rua Dr. Ant6nio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOY UKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 10:33 , sob o nimero WTAT19701413652

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003422-03.2016.8.26.0008 e codigo A02586D.



ENG?2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

fls. 165

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2019

[JUTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/08/2019

SETOR: 116 QUADRA: 314 INDICE DO LOCAL : 565,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA _.On>_._N>nNO
ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender NUMERO: 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyoto
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Antonieta

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA mo_m.n>nwo" Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente médio cf elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,843IDADE: 16 anos FRAGAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM® 10,00  TOTALM®: 122,71
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 3  W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1  pisciNA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRAN w>nwo

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Copan
CONTATO : corretor TELEFONE : (11}-27210033
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.589,57
OBSOLESCENCIA Fobs : -19511  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 539446
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONALO03: 006  VARIAGAO: 0,9651
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2019

[XUTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/08/2019

SETOR: 118 QUADRA: 314 iNDICE DO LOCAL : 565,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender NUMERO : 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyoto
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Antonieta

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

TESTADA - (cf)
FORMATO :

AREA (Ar) M3 1.000,00
ACESSIBILIDADE::  Direta
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

Regular

20,00

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA : Sim

50,00

TIPO DA mc_m_n.»ﬂ.mo :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio cf elev.

Apartamento ESTADO : Reformado

COEF., PADRAO :

FACE : Norte

1,926 no=mmz<>©mo ¢ d - entre regular € reparos simples

COEF. DEP. (k) : 08111DADE: 16 anos FRAGAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 12,71 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M 10,00  TOTALM®: 12271
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 3  W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA ._.z>zw>nwo

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : £50.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Copan
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-27210033
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 000 VALOR UNITARIO : 5.190,31
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.190,31
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP- 2019 (X UTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/08/2019
SETOR: 116 QUADRA: 314 iINDICE DO LOCAL : 565,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA _.°n>_._N>o>O

ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender NUMERO : 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyoto BAIRRO : Vila Antonieta CIDADE : SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

_N_v><_=mzq>nmo [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA mo_m_o.»nwou Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0745IDADE: 15 anos FRAGAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M. 10,00  TOTALM=: 122,71
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 2 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1  pisciNA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRAN w>nmo
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 570.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Terravale
CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-997128097
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 4.551,50
OBSOLESCENCIA Fobs : 32258  FT ADICIONALO02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.874,08
PADRAO Fp : 000  FT ADICIONALO03: 000  VARIAGAO: 1,070
VAGAS 000  FT ADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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DADOS DA FICHA 11

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP-2019

[XUTILIZADODATA DA PESQUISA : 05/08/2019

SETOR: 116 QUADRA: 314 INDICE DO LOCAL : 565,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Eng. Guilherme Cristianc Frender NUMERO: 919

COMP.: Cond. Jardins de Kyoto
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Antonieta

CIDADE : SAD PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

m_u><_§mz._.>n.m° [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA mgm_o>nwo“ Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 OOzwmn<>nwo : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.811IDADE: 16 anos mgnmon 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: ]
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 112,71 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 10,00 TOTAL M*: 122,71
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 3 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1 PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 650.000,00 VALOR r°n>n>o (RS): 1.800,00

IMOBILIARIA : Pedro de Lima
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-26742222
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.190,31
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FT ADICIONAL02: 0.00  HOMOGENEIZAGAO : 5.190,31
PADRAO Fp : 000  FT ADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FT ADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0,00

FT ADICIONAL 06 ; 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

omwoz_nho" Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender, 919 - apto.11 - Ed. Jd. de Kyoto DATA: 05/08/2018

mc.m_n.»n.mo VALORES DE VENDA : IBAPE-SP-2019 - SAQ PAULO - SP

FATOR ommx._‘>\._.m>=m>nwo : 08 PARCELA DE BENFEITORIA: 0.8

OBSERVAGAO :

FATORES

FATOR iINDICE

[ Localizagao 565,00

X Obsolescéncia Idade 16

Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
[X) Padrio apartamente médio ¢/ elev.
X vagas Vagas 2
Acréscimo(,1
MATRIZ DE UNITARIOS
Nam. | Enderego <m_m=.. Homogeneizagao Variagdo
Unitario

B4 1| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 463135 495959 1,0708
4 2| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 5.190,31 5.180,31 1,0000
4 3| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 3.992,55 4.820,81 1,2075
4 4| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 471121 5.04510 1,0708
m 5| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 4.391,80 4.391,80 1,0000
B4 6| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 5.180,21 5.190,31 1,0000
X 7 | Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 4.591 43 491684 1,0708
N_ 8| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 5.589,57 5.384 45 0,9651
E 9| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 5.190,31 £.190,31 1,0000
E 10 | Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 819 4.551,50 437408 1,0709
[X] 11| RuaEng. Guilherme Cristiano Frender 919 5.190,31 5.190,31 1,0000

i
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GRAFICO DE DISPERSAO
HNam. X ¥

1 4.631,35 4.959,59
2 5.190,31 5.190,31
3 3.992,55 4.820,81
4 4.711,21 5.045,10
5 4.391,80 4.391,80
6 5.190,31 5.190,31
7 4.591,43 4.916,84
8 5.589,57 5.394,46
9 5.190,31 5.190,31
10 4.551,50 4.874,08
11 5.190,31 5.190,31

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

700

630

600

15m

1000

500

n
U

0

SO1000 (00 2000 250 00 35) 400 £AC (00T SN0 6000 €0 700 750

Observado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local ;: Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 Apte. 11 - Ed. Jardins de Kyoto Vila Data: 05/08/201%
Cliente : Avaliacio
Area terreno m=:1.000,00 Edificagdo m=: 122,71 Modalidade : Venda
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios :4.838,24 Média Unitarios :5.014,90
Desvio Padrao : 465,57 Desvio Padrio : 269,53
-30%:3.386,77 -30%:3.510,43
+30% :6.289,71 +30%: 6.518,37

Coeficiente de Variagdo : 9,6400 Coeficiente de Variagdo : 5,3700
GRAU DE —uczc>;mz._.>ﬂwo

Descrigdo GRAUITI GRAU I GRAU I 11
1 Carac, do imével avaliando no.._..v_mﬂ a:u.:.o a todas g Completa gto aos fatores D Adogio de situagio D 3

variaveis analisadas usados ne tratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado usados 15 D s g * D 2
Identificagio dos dados Apresantag3o de inform ref a todas — Aprasantsg20 da Inform ref a todas L prasentagao inform ref a todos as

3 de mercado a8 caract Co8 COB 2008 anaNA00E E a8 caract dos do8 da00s aNalEaltos D J-aract dos dados ref 208 fatorss D 3
| prsmig g by 0802125 5 0502200 O  owazsens ol s
GRAU DE m:zo>!mz,_.>ﬂh9 1}
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5.014,80
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.014,50000 VALOR TOTAL (RS) :315.378,38
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.903,40 INTERVALO MINIMO : 4.903 40
INTERVALO MAXIMO :5.126 40 INTERVALO MAXIMO : 5.126,40
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

%
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3.1.1.-AVALIACAO DO APARTAMENTO N.2 11

Na avaliacdo da unidade autbnoma foi considerada a éarea
homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

De acordo com os critérios estabelecidos no Estudo “Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, as vagas de garagens de
prédios de apartamentos deverao ser avaliadas por preco equivalente a 50%
do valor unitario fixado para a parte principal que, para isso, se baseara na
area util de 10,00 m2 por vaga.

Desta forma, o valor do imoével sera determinado através da

formula: VI =S x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imével

A = area privativa da unidade = 112,71 m?

Vg = Vaga de garagem (2 vagas) = 20,00 m?

S = Area homogeneizada [A + (Vg/2)] = 122,71 m?2
Vu = valor unitario = R$ 5.014,90/m?

Substituindo e calculando:

VI=122,71 m2x R$ 5.014,90/m? = R$ 615.378,38

ou em numeros redondos:

VI = R$ 615.000,00
(seiscentos e quinze mil reais)

base: agosto de 2.019.
;
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4.- CONCLUSAO

Através dos célculos efetuados, concluiu-se pelo seguinte valor
de mercado para o imovel consistente de apartamento n® 11, localizado no
localizado no 12 andar do Condominio Edificio Jardins de Kyoto, matriculado

no 9° Cartério de Registro de Imoveis de Sdo Paulo sob n° 200.198:

APTO N.2 11 - CONDOMINIO EDIFICIO JARDINS DE KYOTO
RUA ENG? GUILHERME CRISTIANO FRENDER, N2 919
VALOR = R$ 615.000,00

(seiscentos e quinze mil reais)

base: agosto de 2.019.

S.-  QUESITOS DO AUTOR (Fls. 118)

1.- Qual o valor de mercado do imével avaliado, que deve servir como critério

para alienacao?

Resposta: O imovel alcancou o valor de mercado de R$ 615.000,00
(seiscentos e quinze mil reais) — base: agosto / 2019.

é/{'p
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6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de a avaliacao de 41 (quarenta e uma)
folhas digitadas, contendo textos, ilustracbes e fotografias, produzidas

compactados eletronicamente.

Acompanha o presente Laudo: ANEXO - | = Croqui do apartamento tipo.

Sao Paulo, 26 de agosto de 2.019.

/ o SOV - )

ADEMAR T. ARAKAKI
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA QUINTA
VARA CIVEL DO Vil - FORO REGIONAL - TATUAPE, DESTA CAPITAL.

PROCESSO N°. 0003422-03.2016.8.26.0008

ADEMAR T. ARAKAKI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por CONDOMINIO JARDINS DE KYOTO, em face de
WANDERLEY CATOSIO e OUTRO, vem, mui respeitosamente a presenca
de Vossa Exceléncia, em atendimento a R. Decisdo de fls. 194, para
esclarecer sobre a impugnacao ofertada pelo Requerido, fls. 189/192,

quanto ao laudo pericial apresentado as fls. 134/176.
1.- Impugnacao de Fls. 189/192:

O Requerido, discorda do valor apurado no laudo pericial,
alegando que em “sites” de imobiliarias da regido, encontrou dois anuncios
de imoveis similares ao constrito, cujos valores variam de R$ 650.000,00 a
R$ 750.000,00. Junta documentos, fls. 191/192, e requer que seja

considerado o valor de R$ 700.000,00 para o imével em estudo.
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Esclarecimentos: O laudo pericial apresentado a fls. 134/176 foi elaborado
em conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 — “Avaliacao
de Imodveis Urbanos”, bem como a “Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo “Valores de Edificagdes de Imédveis
Urbanos - SP”.

Na avaliacdo adotou-se o0 método comparativo direto, que define o valor do
imével de forma imediata através da comparacao direta com os dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacao deste método, deve ser adotado o processo de
homogeneizagao dedutivo, no qual sao feitas racionalizagbes prévias e, a
partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as

condicdes do imodvel avaliando.

Para tanto, sdo aplicados os critérios de homogeneizacao definidos na
“‘Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, obedecendo a
diversos fatores, dentre eles o FATOR OFERTA, que consiste em aplicar
uma dedugao de 10% (dez por cento) no prego das ofertas para cobrir risco

de eventual superestimativa dos precgos (elasticidade dos negdcios).

Os fatores de homogeneizagao utilizados no tratamento sdo calculados
conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, encontram-se indicados

na "Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE".

Apos a homogeneizagdo foram utilizados os critérios estatisticos
consagrados de eliminagao de dados discrepantes, para o saneamento da

amostra, correspondente ao intervalo compreendido entre o valor maximo e
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minimo dos pregos homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento,

limitado a 30% em torno do valor calculado.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 11 elementos comparativos em

oferta para venda

contemporaneos a data da avaliagdo, conforme verifica-se a seguir:

no préprio Condominio Jardins de Kyoto, e

MATRIZ DE UNITARIOS
Num. | Enderego UY‘?:;’:io Homogeneizacao Variagdo
@ 1| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 463135 495959 1.0709
[ 2| RuaEng. Guiherme Cristiano Frender 919 5.180,31 5.190,31 1,0000
X} 3| RuaEng. Guiherme Cristiano Frender 919 289255 4.820.81 1.2075
X 4| Rua Eng. Guilherme Cristiano Frender 919 47121 5.04510 1,0709
[ S| RuaEng. Guiherme Cristiano Frender 919 4.391,80 4.391,80 1,0000
[X] €| RuaEng. Guiherme Cristiano Frender 919 5.180,31 5.190,31 1,0000
B 7| Rua Eng. Guiherme Cristiano Frender 919 4.591,42 491684 1,0709
X 8| RuaEng. Guiherme Cristiano Frender 919 5.589,57 5.394,46 0,9651
@ 9| Rua Eng. Guitherme Cristiano Frender 919 $190,21 5.190,31 1,0000
Z] 10 | Rua Eng. Guiherme Cristiano Frender 919 4.551,50 487408 1,0709
DX 11| Rua Eng. Guiherme Cristiano Frender 919 5.190,31 5.180,31 1,0000

Os elementos coletados foram

inseridos no

programa “GeoavaliarPro”

desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, e podem ser verificados no
item 3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL do laudo pericial, onde constam todos

os dados que foram utilizados no processo de homogeneizagéo.

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Através do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos
selecionados foram homogeneizados. A média homogeneizada da pesquisa
indicou grau Maximo de precisdao (GRAU Ill), com todos os elementos
comparativos dentro do intervalo de discrepancia de 30% previsto nas

normas em vigor.

Sobre os elementos comparativos apresentados a fls. 191/192, verifica-se
gue os mesmos nao sofreram as adequagbes no processo de

homogeneizagao dedutivo, conforme segue:

- Fls. 191:

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 125 m2 por R$
650.000

Condominio JARDIM KIOTO
Rua Engenheiro Guilherme Cristiano Frender, 919 - Vila Antonieta, 5ac Paula - 5P

VER NO MAPA

COD. 003
125m? 3 quartos
2 banheiros 2vagas
1 suite

1 - R$ 650.000,00 x 0,9 (fator oferta) / [125,00 m? + 10,00 m? (2 vagas de
garagem] = R$ 4.333,33/m?

ey
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- Fls. 192:

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 183 m2 por R$
750.000

Vila Antonieta, Sao Paulo - SP

VER NO MAPA

COD. 557
183m?2 3 guartos
1 banheiro 3 vagas
3 suites

2 - R$ 750.000,00 x 0,9 (fator oferta) / [183,00 m? + 15,00 m? (3 vagas de
garagem] = R$ 3.409,09/m?

Portanto, a média homogeneizada dos 2 elementos comparativos ofertados
pelo Requerido, fls. 191/192, corresponde a:

Média aritmética= R$ 3.871,21/m?
Limite inferior (-30%) = R$ 2.709,85 / m?
Limite superior (+ 30%) = R$ 5.032,57 / m?

Assim, verifica-se que o valor unitario apurado com os elementos
comparativos trazidos pelo Requerido corresponde a R$ 3.409,09/m?2, que

aplicado no caso concreto corresponderia a:

Zay
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A = area privativa da unidade = 112,71 m?

Vg = Vaga de garagem (2 vagas) = 10,00 m?
VI =122,71 m? x R$ 3.871,21/m? = R$ 475.036,17

Ou seja, cerca de 22,76% menor que o valor apurado no laudo pericial (R$
615.000,00).

Insta esclarecer que referidos calculos foram efetuados apenas para
demonstrar que a avaliacdo de imdveis nao se trata de simples média
aritmética, que sado aplicados diversos fatores de homogeneizagdo, em
conformidade com a NBR-14.653-2:2011, e que a utilizacdo de apenas dois
elementos comparativos produzem um resultado distorcido da realizada e,

portanto, ndo deve ser considerado.

2.- Encerramento

Tendo apresentado todos os esclarecimentos determinados na
R. Decisao de fls. 194, o signatario vem ratificar todo o conteudo do laudo

pericial apresentado as fls. 134/176.

Termos em que,
P. Deferimento.

Séo Paulo, 20 de janeiro de 2.020
P hr 4w-~~7

ADEMAR T. ARAKAKI
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE
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