VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22 VARA
CiVEL DO FORO REGIONAL DO IPIRANGA DA COMARCA DE SAO PAULO-SP.

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
PROCESSO N21003424-76.2018.8.26.0010

VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada perita
judicial por Vossa Exceléncia para atuar nos autos do processo em referéncia, movido
por ITAU UNIBANCO S.A em face de ATLAS ALUMINIOS E COMERCIO LTDA e
OUTROS, tendo promovido as vistorias in loco, diligéncias e analises, apresentar o

presente

LAUDO TECNICO PERICIAL

consubstanciado nas seguintes razdes:
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1. INTRODUCAO

Trata-se de avaliacao a valor de mercado do bem imoével registrado no 62 Oficial
de Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP, sob a matricula n? 130.644 denominado “A
vaga de garagem média e coberta, n? 43, localizada no pavimento térreo do
empreendimento denominado CONDOMINIO RESIDENCIAL “LUIZ ANTONIO DE
ANDRADE VIEIRA” situado a Rua Manifesto, n2 198, esquina da Rua Coénego
Januario, no 182 Subdistrito-Ipiranga, com a area 1til, ou privativa de 9.870m?, a
area comum de divisdo nio proporcional de 11,420m?, a area comum de divisdo
proporcional de 1,527m?(...)”, bem da avaliacdo do bem imdvel registrado no 62 Oficial
de Registro de Iméveis de Sao Paulo, sob a matricula n2131.170 denominado “o
apartamento-tipo n®34, localizado no 32 andar da Torre 3, integrante do
empreendimento denominado CONDOMINIO RESIDENCIAL “LUIZ ANTONIO DE
ANDRADE VIEIRA” situado a Rua Manifesto, n® 198, esquina da Rua Conego
Januario, no 182 Subdistrito-Ipiranga, com a area util, ou privativa de 71,020m?, a
drea comum de a drea comum de divisio nido proporcional de 9,148m? a area

comum de divisdo proporcional de 10,179m? (...)". (Anexo 01 e 02).

Aduz o Exequente, em apertada sintese (fIs. 01/03), ser credor da importancia de
R$ 1.058.841,44 (um milhdo cinquenta e oito mil oitocentos e quarenta e um reais e
quarenta e quatro centavos), consubstanciada no contrato de fornecimento de Cédula
de Crédito Bancario inadimplido pelos Executados - valor este devidamente atualizado
e acrescido de multa, honorarios advocaticios, juros de mora e corre¢do monetaria de

estilo.

Pugna pela citacao dos Executados para que paguem espontaneamente a divida
no prazo de 03 (trés) dias, ou, querendo apresente defesa, sob pena de penhora de tantos

bens que bastem para a satisfagcdo de seu crédito.

De outro giro, devidamente citados por edital as fIs. 210 dos autos, os Executados
quedaram-se inertes, ndo quitando o débito guerreado, ou impugnando a presente
Execucdo, sendo-lhes nomeado curador especial e dado prosseguimento a marcha

processual.
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Em r. Despacho, o MM. Juizo determinou a realizagdo de penhora sobre as
propriedades que os Executados possuem sobre os bens imdveis registrados no 62 Oficial

de Registro de Imoveis da Comarca de Sdao Paulo/SP, respectivamente sob as matriculas

n2131.170 e n? 130.644, as fIs. 296, desta Execugao.

As fIs. 340, por fim, este MM. Juiz de Direito nomeou a signataria para a avaliacdo

dos bens iméveis em voga.

Estes, em breve narrativa, os fatos.

2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo da pericia designada consiste em determinar o valor de mercado do
Apartamento n2. 34, localizado no 32 andar da Torre 3, integrante do Edificio Residencial
Luiz Antonio de Andrade Vieira, situado a Rua do Manifesto, n? 198 - Ipiranga, Sdo
Paulo/SP - CEP 04209-000, constante na Matricula de n2 131.170, registrada no 62

Cartoério Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo - SP.

Também consiste em determinar o valor de mercado da vaga de garagem média e
coberta n2. 43, localizado no pavimento térreo do Edificio Residencial Luiz Antonio de
Andrade Vieira, situado a Rua do Manifesto, n2 198 - Ipiranga, Sao Paulo/SP - CEP
04209-000, constante na Matricula de n2 130.644, registrada no 62 Cartério Oficial de

Registro de Imoveis da Comarca de Sao Paulo - SP.
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2.1 Localizagao dos Imdveis

Os imoveis em apreco encontram-se na Macrozona de Protecdo e Recuperacao
Ambiental, Zona ZM, codificado como Quadra Fiscal “083” do Setor Fiscal “035” e

possui indice fiscal de R$ 1.545,00/21.
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Mapa da Regidoznde se localiza o Condominio '(Iin&;gém obtida pelo Google Maps),
onde foi possivel identificar a rua do imével avaliando através da seta vermelha.
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S

Fachada do Condominio Edificio Luiz Anténio de Andrade Vieira.
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A

Planta de Zoneamento obtida no site da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br
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3. VISTORIA DO CONDOMINIO OBJETO DA PRESENTE ACAOQ

A regido é servida por diversos melhoramentos publicos usuais, quais sejam,
arborizacao, rede de energia elétrica com iluminacao publica, rede de agua e de
esgoto, rede de gas, rede telefonica e telefonia celular, TV a cabo, servico de coleta

de lixo.

A Rua do Manifesto € pavimentada e dotada de guias e sarjetas, possui leito

carrocavel com aproximadamente 3.060m (trés mil e sessenta metros).

Avistoria dos imoveis foi previamente agendada, para o dia 28/05/2021 as
10:00 horas. No dia e horas marcados, a Pericia foi atendida no local pelo Sr.
Identificado como Severino, porteiro do Condominio Residencial Luiz Anténio de

Andrade Vieira.

Nao obstante, apesar de diversas tentativas de adentrar aos iméveis avaliandos e
mesmo com o agendamento prévio, a Pericia ndo foi autorizada a entrar no apartamento

n2. 34 e vaga na garagem n? 43, pelos Executados.

Deste modo, a pericia esclarece que devido a nao autorizacio para

adentrar ao imdvel avaliando, prosseguiu com a confeccio do laudo para
avaliacdo do imé6vel como sugere o item 7.3 da ABNT 14.653 - Avaliacio de Bens:

“Em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a
adoc¢ao de uma situacdo paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no

laudo.”

3.1 Edificagoes e estruturas

O imdvel registrado sob a Matricula de n? 131.170 (apartamento n2. 34) é
explorado por atividade residencial e possui estruturas tipicas do segmento. De acordo
com a matricula anexa, o imoével objeto da pericia possui area ocupada pela construcio

de 71,020m>.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
Pagina 9 de 44

fls. 398

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 21:32 , sob o nimero WIPI21700495640

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003424-76.2018.8.26.0010 e codigo E3A7C21.



VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Noutro turno, o imével objeto da pericia registrado sob a Matricula n2. 130.644
(vaga na garagem n2. 43), possui de acordo com a matricula anexa, possui area ocupada

pela construcio de 9,870m>.

3.2 Descricao dos elementos que compdéem o imovel

Nao foi possivel descrever os comodos e caracteristicas que compdem os iméveis
periciandos, pois estd signataria ndo foi autorizada a adentrar nos referidos iméveis

pelos Executados.
3.3 Classificacao das benfeitorias do imével objeto da presente acio

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagoes de Imdéveis Urbanos do
IBAPE/SP”, a classificacdo da edificacdo e a tipologia construtiva do imével em estudo

foi especificada da seguinte maneira:

- : PADRAO
I E /
CLASSE GRUPOITIPO CONSTRUTIVO

1.1.1- Padrao Rastico

1.1.2- Padrao Simples |
_—

1.2.1- Padrao Rustico
1.2.2- Padrao Proletano
1.2.3 Padrao Econdmico

GRUPC 1.1- BARRACO

CRUPO 1.2- CASA 1.2.4- Padrao Simples
1.2.5 Padrao Médio

1.2.6- Padrao Superior
1.2.7- Padrao Fino
1.2.6 Padrao Luxo

1- RESIDENCIAL

: 1.3.1- Padrao Econdmico
1.3.2- Padrao Simples
CRUPO 1_3m> 1.3.5 Padrao Médio
1.3.4- Padrao Superior
1.3.5 Padrao Fino
1.3.6- Padrdo Luxo
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Rt ESTADO DA Depreciacio Caracleristicas
- EDIFICACAD: (%}
. 0.00 Edificacio nova ou com relomma geral e substanckal, com menos de
Hova ' dols. anos, gue apresente apenas sinals de desgaste natural da
pintura externa.
Edificacdo nova ou com redorma geral @ substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor 3 sua aparéncia,
Edificaco saminova ou com reforma geral @ sibslancial entre 2.e 5
- Regular 250 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
3 de eventuals fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e
intemea.
Edificacao saminova ou com reforma geral & substancial entre 2a 5
d E=m“m:£"m o I 809 anDs, cujo estado geral possa sor recuperadd com reparo de
simples F , fissuras & Irncas localizadas e superficiais e pintura -inlema e
= "
Edificacho cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
= Mecessitando de 18.10 interna e extemna, apés reparcs de fissuras e trincas supericiais
raparos simples ¥ generalizadas, sem  recuperagdn do  sistema  estrutural
Evantualmente, revisio do sistema hidraulico e alétrico.
—
Edificagho cujo estado geral possa ser mecuperado com  pinlura
miema e externa, apds reparos de fissuras e frincas. com
estabilizagao efou recuperagao localizada do sistema estrutural. As
MNecessitando de instalactes hidraulicas e aléticas possam ser restauradas madiante
T reparos de simples a 33,20 a mvisio @ com substitulicdo eveniual de algumas pecas
importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa Ser necessana &
substituicao dos reveslimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outry chmpdo. Revislo da impermeabilizacio ou substifulcio de
telhas da cobartura.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pinfura
interna & externa, com substituicdo de panos de regularzacio da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacio alou
Nécessi recuperagdo de grande pare do sistema estrulural. As instalagdes
g mparm?n?:::unmﬂa 52,60 hidraulicas & eléiricas possam sef restauradas medianie a
substituigao das pecas aparenies. A substituicao dos revestimenios
de pisos e paredes, da maiorfa dos comodos, se faz necessaria.
Subslitvigdo ou reparos importantes na iImpermeabilizacdo ou no
telhado,
Edificacas cujo estado geral seja recuperado com estabifizacio afou
MNecessitando de recuperacio do skstema estrutural, substitukcao da regularizacio da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de lissuras e trincas. Substiluicio das instalagies
edificagio sem valor hidrdulicas & elétricas. Substituicle dos revestimenios de pisos e
paredes. Substituicdo da impermeabilizacéo ou do telhado,
I Sem valor 100,00 Edificagio em estado de ruing.
Resumo:
v' 1.3 Apartamento;
v' 1.3.3 Padrio Médio;
v’ Idade Aparente Estimada: 25 anos;
v Estado de Conservacgio: necessitando de reparos simples (e).
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Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc:

O critério utilizado é uma adequac¢do do método Ross/Heidecke, o qual leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construciao e acabamento, bem como o estado de

conservacao da edificacdo, na determinagdo de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacao, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é

multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a depreciagao:

FOC =R + K (1-R), onde R é o coeficiente residual correspondente ao padrao e K

é o coeficiente de Ross/Heideck.

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagoes de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetdnicas e construtivas do imével se classificam

como:

[ cLasseE TIFO PADRAD | VIDAREFERENCIAL VALOR RESIDUAL |
NS | — — - {anos) _-URT %)
RESIDEMCIAL | BARRACO RUSTICO 5 a ]
SIMPLES 10 0
[ CASA RUSTICO &0 20
PROLETARIO &0 20
ECONOMICO 70 20 |
SIMPLES 70 20 |
MEDID 70 o0 |
SUPERIOR 70 20 |
FING 60 20 |
LLIXO [1:] 20 |
APARTAMENTO | ECONOMICD 60 20
[ SIMPLES 60 20
 MEDID ] a0
SUFPERICR &0 20 |
FING 50 20 |
| | LUXD 50 20 |
COMERCIAL | ESCRITGRIO ECONOMICD 70 20 |
SIMPLES 70 20 |
MEDIO 60 L 20
SLPERIOR | 60 20
FING 50 20 |
LUXO 50 20
| GALPOES RUSTICO 60 20 |
SIMPLES &0 20 |
MEDIO 80 20 |
SUPERIOR 80 20 |
| COBERTURAS BUSTICO 20 10 |
SIMPLES 20 10
SUPERIOR | 30 0 1
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Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

1% 10,9858 09866 09649 10,9097 08106 06612 0,4652 0,2455
A% 048792 09761 0,9545 09000 08020 0,6541 04641 0,2428
B 09682 09651 09438 0,8899 07930 10,6463 04589 02401
a% 0,9568 09537 | 09327 | osree | o7ess | 08391 | 04535 0,2373
10% 0,9450 03420 oa212 08685 07740 046313 04473 02344
12% D938 09258 0,9083 08573 0,7640 08231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 08970 | 08458 | 07536 | 05147 04362 | 02282
16% 09072 09043 08843 08338 07430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08934 0, A909 08713 08215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% os800 | 08772 | o8s7s | osoes | 07207 | 0s878 | o417 | 02182
1I% 0.RESE D.A&30 0,5440 0,7958 07091 05784 04104 02147
14% 08512 0Ra8s 08257 0,783 06871 05686 10,4035 02111
6% 08362 08335 08151 0, 7686 06848 05586 03564 02074
28% 0,8208 08182 0,8001 07548 | 08722 05483 | 03891 0,2036
30% 08050 08024 07847 07393 0,6593 05377 03816 0,19%6
7% D, 78R4 0,7863 D,76E9 0,7250 0,6460 05269 037339 0,1958
34% 07722 0,767 0,7527 p7097 | o0s32a | osis8 | o3e60 | 01915
EL 0,7552 07528 07362 05541 06185 05045 0,3580 0,1873
3a% 0,7373 0,7354 0,7182 0,67TE1 06043 04929 03497 0,1830
a0% 07200 | 07177 07019 | 08618 | 05897 | o480 | 03413 | 01786
=] ogom 0,696 0.6841 oseso |[COSTaE ]| o0.assa 03327 0,1740
A4 D,6R32 06810 0,6660 05279 05585 04564 03238 0,1624
A6% 06642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 0, 1647
48K 06448 05427 06286 05926 05181 04307 03056 0,159
50% 06250 | 06230 | 06093 | oS7aa | 05119 | 04175 | 02963 | 0,1550
51% 06048 0,6029 0,5806 05559 0,4953 04040 02867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,569% 0,5369 0,478S 0,3902 0,2769 0,1449
S6% 05632 05614 05450 05178 04613 0A762 02670 0,1357
SEN 05418 0,5401 05281 04580 08437 03619 02563 0,1344
6% 05200 | 05183 | 05069 | 04779 | 04259 | 03474 | 02465 | 02290
B2 04978 0.4%62 04853 04575 04077 03325 0,2360 0,123%
Ed'R 04752 04737 04632 04368 0,892 03174 02352 01178
G 04532 Das08 04408 04156 0.a704 03021 02143 01121
GAR L] D474 04180 03541 03513 02864 02033 0,1063
0% 04050 | 04037 | o3s4s | 03722 | 0317 | 02705 | 01920 | 0,004
Ti% o 3808 03796 032 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
Tan 0,3562 0,3551 03472 on27e | 02017 02379 | 01688 0,0883
TER 03312 0,3301 03229 03044 02713 10,2212 01570 0,0821
TN 03058 10,3048 02981 02811 02505 10,2043 01448 00758
0% o200 | 02791 | 02729 | o257 | o293 | oamve | oas2r | o06ee
BIW 02534 0,2530 02474 02333 0,2079 016485 0,1303 00629
Bk 02272 02265 02215 020848 01461 01518 0,1077 00563
E&™ 02002 01996 01952 09,1840 01640 01337 0,09 004596
RE% DaTam Bi7az 01684 0,1568 01413 01154 0.0819 0,049
0% 01450 | 01445 01413 | 01333 | 01188 | 00969 | 00687 | 0,0860
fin 1168 01164 01139 01074 00957 no7FE0 0,0554 0,029q
ELL O (rea2 0,0479 00860 00811 0.0723 00589 0418 00219
ok 00492 03590 0057 00844 00485 00395 0,0281 00147
SE% 0,0258 00367 00380 n037ra 00244 00199 00141 o,007a
L__100% 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 |
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Resumo:

Ir (vida referencial): 60 anos;

le (idade da edificacao): 25 anos;

R (valor residual): 20% = 0,2;

Idade em % da vida referencial: 0,42 ou 42%;

Estado de Conservagdo: necessitando de reparos simples (e)

K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,5748

AN N N NN

Foc=R+ K (1-R)
Foc = 0,20 +0,5748 (1,00-0,20)
Foc=0,6598
4. AVALIACAO

4.1 Metodologia avaliatdria

A avaliacdo sera desenvolvida pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais:
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparadveis, constituintes da amostra.”

Esse método consiste basicamente na definicao do valor do bem imével a partir
dos precos pedidos e praticados no mercado da regiao em apreco, para imdveis
semelhantes. Eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos
podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2

- Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

4.2 Pesquisa de precos

Desenvolveu-se ampla pesquisa de precos na regido do imével em aprego que

concluiu por 16 (dezesseis) elementos comparativos, cujas informacgdes e

caracteristicas sdo detalhadas na sequéncia.
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4.3.1 Discriminacao dos elementos de pesquisa

ELEMENTO 1 -03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

PONTO HOUSE IMOBILIARIA - SR. LEONARDO
& (11) 2501-6264

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 585.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 132 ANDAR - TORRE 4
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZM
PADRAO MEDIO - 1,926

77,00 M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598

A
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ELEMENTO 2 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

HELP IMOBILIARIA - SRA. VERA
& (11) 2738-9005

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 460.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 82 ANDAR - TORRE 3
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
71,02M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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ELEMENTO 3 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

FAVANO IMOVEIS - SR. SARAIVA
& (11) 2064-9331

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 489.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 82 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
71,02M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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ELEMENTO 4 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

QUINTO ANDAR - SRA. GERLIANE
& (11) 4020-1955

APARTAMENTO RESIDENCIAL
R$ 400.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 92 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
58,00M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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ELEMENTO 5 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

QUINTO ANDAR - SRA. GERLIANE
& (11) 4020-1955

APARTAMENTO RESIDENCIAL
R$ 470.000,00 (OFERTA)
RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ

ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 42 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

fls. 408

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE

TELEFONICA COM
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
68,00M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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ELEMENTO 6 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

A3 ADMINISTRACAO DE BENS - SR. THIAGO
& (11) 9 8558-6262

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 400.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 162 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
62,00M2
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 7 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

MARCELO KAVALESKI IMOVEIS - SR. DAVI
® (11) 2373-1546

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$390.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 142 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
65,00M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305

Pagina 21 de 44

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 21:32 , sob o nimero WIPI21700495640

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003424-76.2018.8.26.0010 e codigo E3A7C21.



fls. 411

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 8 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

BELLA CASA IMOVEIS - SRA. LUCIA
& (11) 2081-1461

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 430.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 212 ANDAR, TORRE 3
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
62,00M2
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 9 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

BELLA CASA IMOVEIS - SRA. LUCIA
& (11) 2081-1461

APARTAMENTO RESIDENCIAL -01 VAGA
R$ 450.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 32 ANDAR, TORRE 1
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZM
PADRAO MEDIO - 1,926

62,00M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 10 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

LOFT IMOVEIS - SRA. MARA
& (11) 4118-5638

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 440.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 172 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
71,02M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598

=Fr
AaaRRnNA
: -«IA“l" LB

AR

e SRR ._-._-._.,_
[
¥
¥
T
ER Y

RO

T
e

-

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305

Pagina 24 de 44

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SACCAB ANDERE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 21:32 , sob o nimero WIPI21700495640

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003424-76.2018.8.26.0010 e codigo E3A7C21.



fls. 414

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 11 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

LOFT IMOVEIS - SRA. ADNA
& (11) 4118-5638

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 555.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 198, CONDOMINIO RESIDENCIAL LUIZ
ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA - 112 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 083 IF:R$ 1.545,00 /21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
71,02M?
25 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20+0,5748 (1,00-0,20)

Foc=0,6598
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 12 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

EMCASA IMOVEIS - SRA. ANDREIA
& (11) 3197-6638

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 602.000,00 (OFERTA)

RUA AGOSTINHO GOMES, 485, CONDOMINIO ENCONTRO IPIRANGA
- 172 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 073 [IF:R$ 1.455,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
68,00 M2
07 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,7640 (1,00-0,20)

Foc=0,8112

Y Y T e S
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 13 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

LOFT IMOVEIS - SRA. MARA
& (11) 4118-5638

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 590.000,00 (OFERTA)

RUA AGOSTINHO GOMES, 485, CONDOMINIO ENCONTRO IPIRANGA
- 142 ANDAR
SETOR: 035 QUADRA: 073 [IF:R$ 1.455,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

M

PADRAO MEDIO - 1,926
68,00 M2
07 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,7640 (1,00-0,20)

Foc=0,8112

2% i

W AT Iy
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 14 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

EMCASA IMOVEIS - SRA. ANDREIA
& (11) 3197-6638

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 420.000,00 (OFERTA)

RUA BENTO VIEIRA, 101, CONDOMINIO RESIDENCIAL JAPAO - 7°
ANDAR
SETOR: 040 QUADRA: 013 [IF:R$ 1.528,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZM
PADRAO MEDIO - 1,926

62,00 M?
19 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,6460 (1,00-0,20)

Foc=0,7168
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 15 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

EMCASA IMOVEIS - SRA. ANDREIA
& (11) 3197-6638

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 442.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 2707, CONDOMINIO EDIFICIO VILLA SEVILLA
- 22 ANDAR
SETOR: 050 QUADRA: 051 [IF:R$1.675,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZEM

PADRAO MEDIO - 1,926
63,00 M2
19 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,6460 (1,00-0,20)

Foc=0,7168
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~ rr e e E ]
1
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 16 - 03/06/2021

INFORMANTE

DESCRICAO
PRECO:

LOCALIZACAO:

MELHORAMENTOS:

ZONA DE USO:

EDIFICACAO
PADRAO:
AREA:
IDADE:

LOFT IMOVEIS - SRA. MARA
& (11) 4118-5638

APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
R$ 480.000,00 (OFERTA)

RUA DO MANIFESTO, 2707, CONDOMINIO EDIFICIO VILLA SEVILLA
- 62 ANDAR
SETOR: 050 QUADRA: 051 [IF:R$1.675,00/21

TODOS 0S USUAIS DA REGIAOQ, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZEM

PADRAO MEDIO - 1,926
63,00 M2
19 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,6460 (1,00-0,20)

Foc=0,7168

]

~ rr e e E ]
1
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Formula que determina o valor unitario dos elementos amostrais

homogeneizados:
"= (Vox Fo) x (Fif + Ffoc+Fp—3+1)
Au
Onde:
v" Qu = Valor unitario do metro quadrado de venda (R$);

AR

Vo = Valor de oferta do imédvel (R$);

Fo = Fator oferta devido a elasticidade dos negécios (adotado 0,9);

Fif = Divisdo entre o indice fiscal do imével avaliando e do imével da
pesquisa amostral. Conhecido também como “Fator Localizagao”;

Ffoc = Divisdo entre o fator obsolescéncia do imo6vel avaliando e do imével
da pesquisa amostral;

Au = Area 1til (m?).

Valor do apartamento 34 (Matricula n2. 131.170) = Qu X Au

Valor do Imével = R$ 6.154,41 X 71,02m?
Valor do Imével = R$ 437.086,07

Onde:
v

v

Qu = Valor unitario médio homogeneizado (R$ 6.154,41) - Neste caso
soma-se todos os 16 valores de m* homogeneizados encontrados na tabela
acima e divide-se pelo numero de elementos (16 elementos), obtendo
assim a média aritmética;

Au = Area 1til do imével avaliando - Neste caso 71,02m?>.

EM NUMEROS REDONDOS:

Valor do Imével = R$ 437.000,00

(quatrocentos e trinta e sete mil reais)

Referente a julho de 2021.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Concernente a avaliacdo da vaga de garagem n2 43, registrada sob a
Matricula n2. 130.644, conforme é praxe no mercado imobilidrio, foi estipulada a
porcentagem de 50% do valor unitario do metro quadro obtido na avaliacdo do
apartamento n2 34, localizado no proprio edificio onde esta localizado a vaga de

garagem avaliando.

Para classificacdo da vaga, foi utilizado como parametro as dimensdes de
uma vaga padrdo tamanho grande, conforme estipulado pelo COE (Cédigo de Obras e
Edificacdes), haja vista que o que se avalia é uma vaga de garagem para estacionamento

de 1 (um) veiculo.

VAGA PARA ESTACIONAMENTO = T AIXADE ACESSO A
VAGA
Tipo de N
Veiculo Altura | Largurs Comprimento  0a45 46 2 90°
I__ﬁaugmnp 210 2.00 420 2.75 450
Medio 210 2.10 4.70 275 500 |

Tabela de Dimensées de vagas de garagem, conforme estipulado pelo Cédigo de Obras e Edificacdes
da Cidade de Sédo Paulo, Lei n®11.228/92

Logo, o valor de mercado da vaga de garagem sera dado pela seguinte

expressao:

VVG=AVGx (Vu/ 2), onde:
V VG: valor da vaga de garagem;
AVG: area da vaga de garagem;

Vu: valor unitario do apartamento

Desse modo, temos:
AVG = 9,870m?
Vu/2=R$6.154,41/m? /2 =R$ 3.077,20/m?

Valor para cada vaga de garagem:

Novo Endereco: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, S&o Paulo/SP, CEP 01323-001
E-mail: visaccab@hotmail.com | Contato: (011) 9-7282-7309 / (011) 2628-9305
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Valor da Vaga na Garagem n?. 43 (Matricula n2. 130.644)
VVG=9,870m? x R$ 3.077,20/m? = R$ 30.371,96

(Trinta mil trezentos e setenta e um reais e noventa e seis centavos)

EM NUMEROS REDONDOS:

Valor do Imével = R$ 30.400,00
(Trinta mil e quatrocentos reais)

Referente a julho de 2021.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

RELATORIO FOTOGRAFICO

il
“I\ Il

1 LE -Ij|

Foto 02 - Vista geral da identificagdo do Condominio.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
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Foto 03 - Vista geral do entorno do Condominio e suas melhorias.

Foto 04 - Vista geral do entorno do Condominio e suas melhorias.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

5 CONCLUSAO

O valor de mercado do Apartamento n2. 34, localizado no 32 andar da Torre 3,
integrante do Edificio Residencial Luiz Anténio de Andrade Vieira, situado a Rua do
Manifesto, n? 198 - Ipiranga, Sao Paulo/SP - CEP 04209-000, registrado no 62 Oficial de

Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob a Matricula n2 131.170 é, em numeros redondos

R$ 437.000,00 (quatrocentos e trinta e sete mil reais), referente a julho de 2021.

Por outro lado, o valor de mercado da vaga de garagem média e coberta n2. 43,
localizado no pavimento térreo do Edificio Residencial Luiz Anténio de Andrade Vieira,
situado a Rua do Manifesto, n2 198 - Ipiranga, Sao Paulo/SP - CEP 04209-000, constante
na Matricula de n2 130.644, registrada no 6° Cartorio Oficial de Registro de Imdveis da

Comarca de Sdo Paulo - SP é, em numeros redondos R$ 30.400,00 (trinta mil e

quatrocentos reais), referente a julho de 2021.

6  QUESITOS

Nao constam quesitos das Partes.

7 ENCERRAMENTO

Coloco-me a inteira disposicio de Vossa Exceléncia, para eventuais
esclarecimentos que se fagam necessarios, inclusive para realizar uma nova vistoria
técnica, e aproveito a oportunidade para apresentar protestos de mais elevada estima e

consideracao.

Esta signataria reitera que a vistoria dos imoéveis foi previamente
agendada, para o dia 28/05/2021 as 10:00 horas, contudo, apesar de diversas
tentativas de adentrar aos imdveis avaliandos e mesmo com o agendamento prévio, a
Pericia ndo foi autorizada a entrar no apartamento n2. 34 e vaga na garagem n2 43, pelos

Executados.
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Deste modo, a pericia esclarece que devido a ndo autorizacdo para
adentrar ao imdvel avaliando, prosseguiu com a confeccio do laudo para
avaliacdo do imdvel como sugere o item 7.3 da ABNT 14.653 - Avalia¢do de Bens:

“Em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a
adocao de uma situacdo paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no

laudo.”

Este laudo atende as especificacoes e exigéncias da ABNT 14653-2:2011 e foi

complementado pela Norma Para Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Encerra-se, nesta pagina, o presente LAUDO TECNICO PERICIAL de engenharia,

que contém 44 (quarenta e quatro) pdginas, devidamente datada e assinada.

Sao Paulo, 08 de julho de 2021.

Q_/ ~ { )
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Eng. VIVIANE REMAILI SACCAB
CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n2.1954
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ANEXO I: MATRICULA IMOBILIARIA N2 130.644 DO 62 CRI (FLS. 289/291)

Ea 2R
LIVAD 9 2 - REGISTRO €% SERVIGO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de So Paulo

GERAL

i ficha

!‘ | 30, &ad Gk ALE Z8o Paula Z2 de noveshro de LF94
r_

IMOVEL: A vaga d= garagss mécis 8 coberta, n@ 43,
tocal l zada no pavimento Lérres do @mpresndimsanto densninade
COMDOHTHIO RESTRENCTAL “LULZ ANTONIO DE AWNDRADE VIETRAT,
=ituado A Rua Manifesto, o8 158, esguins da Rua Cohnego
Janubrio, no 1BR Subdistrito-Ipiranga, com a drma Otil, ou
privativa, de 9,870m2, & 4rea comom de divisds  ndo
proporeional de L1,420mE, a drea comum g divisio
proporecional de L, 5Z27m2, & &rea tobtal construida i
22.817w? & a fragdo [deal do teErFefo 4o  Eondominioc de
0,0412%. Vaga wata, para pstaciaonsmentd de  um weloulo oe
pas=mia, sy el th a atuacio obrigataria e
manobrista/garagizta. O terraso, onde =8 acha edificado o
rafarido anpregndingnts, sncerra a Srea de 5297 0002,

“

PROPRIETARIA: GAFISA IMOSILIARIA S/R.. com sade  nesta
Capital, &4 #Avenida Brigsdeiro Faris Lima, n@ 2.100, 220
ardar, ipscrita Ao CGC A &1.715.844 7000144,

REGISTRD ANTERIOR; R.O7/M.a2. 330, Feito em 108/06/95, 8,
instituiclia & especiticapio de condominiao repistrada sck ng@
i4, om 2EFL1/9¢, oA referida matricula ng &2.330 deste A.T.

CONTRIBUINTE: 035.083.0188-3% {(em Srea mafor}.

0 BURSTITUIO

e @ E X
-\-‘-"‘-\_

Bw 1/M_ 150 &44 s 22 dB novenmbtro de | 795

Sobrea o imovel ebieto desta matricula, em &drea  wmaior,
exiate @ hipoteces, conskibulida  pele ifnstrusanto datado de
27 04/95, altarada paeloa inEtrumenbas e X7 f05/95,
L& 0 o 2705/ & dga 2970794, registrada oob AR OB, ah
L1Rf0E /95, & avarbads sob afs 09, 18, 11 & 12, n=. matricula
RE &2.330 dests R.I.. tendn como ersdor, O BSNCO SAMERIMOUS
DO BRASIL SOCTENADE ANOMIMA, com =ede em Curitibe, Estado
do Parand, &4 Travessa Dlivelra Bello, n@ [1-B, 40 &fdar,
fnecrito mo  OEC =op. o T&. 5430 LI5/0001-94,  garantindo o
amprastime ce REEZ.TE5.965.1% (em 27/07/%6). o wvalor da
divida =srd apurads em T7/08/97, vencendo-ss A primoira
proastagdo em 2770597, fas condiglies B prazo constantes  no
cantrate original,

AL BORGED DE CARVALHD
Bkl mntin'ﬂ.ﬂ Ao Yersc

o B 8 e e o B T e S R R | | R A 1T T -
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—nwlt:ula
133, -uj E ai |
~

ﬁ'- C2IMLI30.644 mm 1& do darembro da 1995 B.A.C.B.
Fica, o imdvel objeto da prasenta, desligads da hipoteca
registrada sob r@ OF B averbada sob n@e 09, 10, Ll & LT,
n& matricula n@ &2.3%0 daste Raglstro, em virtuda da
autorizacio dada pelo oredor, no2 teErmos do  instrussnto
particular datado de 28 de outubro da 1996, com Torca oa
ascritura l:nlhl'.il:l na forma das Leis nbs 4. 380784 o
5.04% /66 & Decreto-Lei n@ To/EE, ficanda

E:nt&rj}. san efpito a Av, | desta matricula.
,..f'

LT .nu-lnm“
- Ry

xRk xR

R.O5/M.130. 544 B 15 do dezembro de L. .996

Palo mesno Lnatrumen o particular esncicnade npa  Av. 412
desta matricula, na torma das citadas Leis » do Decreto-
Lei pR TOfeE, & proprietiria, GAFISA IMDBILIAALA 8/a, ja
gualificada, tranzmitiu por YEMDA feita a JORGE LUIEI DA
SILvYA, brasileiro, saltsiro, maicr, bancaric, RS ni
16.317.552/5P, inscrito no CORF/MF Sob n@ OD&T_ 028 420723,
dopiciliado nesta Capital, & Aua do Manitesto, n@ 198, aptd
34, Torrs &, Balrro Tplcancgs, L??ﬂ- L - Sl i ] 550 8%, o
imtvel objeto dests n-qui-:ul-_-L. dt' -éﬁl; :

MLTOM LT FOLGR
& & &k B X ek it

F.Qd /M. 130644 am Lé de derfembro de 1,794

Pelo mesmd instrumanto particular mencionado na A&, OF
deata matricula, na Terma das cltadas Lain & do Decreto Lei
e 0S5, JORGE LUIZ 0w SILVA, Ssolitoiro, maior. ja
gualificado, deu ae HIPOTECA, o imbwel obisto dests &8 o da
matricula ne 131,170, a0 BANCO BAMERINCUS D) BRASIL
BOCLEDADE aMOMIMA , ja gualificado, para garantia da divida
do valor da REZT.249,9%, qua sard paga  piElo Sistana
Francés oe amortizagio (Tabala Price), na praze inicial de
18¢ mesas, Sendd 0 prafZo mdxino da dilatagio de &9 =EeRes,
por maio oo prestagdes mensais @ comeEscutivas, oo valor
total iniclal na data do Eltulo de RES4&.73, inclusive as
atesgdrios, resjustdveis na forma do titulo, com juracs &
taxa nominal da 10,0000% ao ano & A& Taxa efetivae de
10,4713% ag ang, vencando-sa a primeira prestacic em 28 oo
movambro da L¥9S, & as damal=s &b fgual dia dos meseEs
subsequantes, até Final pagamento, sujeita a atuvalizagdo

moneldria, na Toras & o % damaj= cléuvaulas s condicda=z
constantes do ELtula. .-'E ﬂé:} L

L prfsdaua. ns. ficha 12 "“.’_?E.':EPP‘F" ]
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LIWVRO N *2. AEGISTAO . i
GERAL 23 e _ﬁmﬂ E
ll‘_lilil i & A de sowenbr 1.59s |

A¥-57/M.130.644 am 77 de janeiroc da 2,000 [=Tat
Do ihstrunsnts particular datado de 15 de epaio de |.998, o
BANCE BAMEATHDUS DO BRASIL SOCTEDWMDE ANOHIMA, com s=ds  na
cidags do Curitipa-PR, nn ARua Joad Loureirg, @ 370, 22
angar, lrssrlito oo CEC/HF sob nR T5.5435.118/0001-94, com I
anulncis da CAIXA ECOWDMICH FEDERAL, com seda am  HBraoilia- f
OF, no Setor Bancdrio Sul, Quadra 4, Lokas 374, ipscrita mo
l'“_.GI.'!_."h'IF sab g QQ.EW.JEIﬁ.."EH’.‘II;II—ﬁIt, CEDEWU E TRAANSFERIU ao
BANCD MSBC GANERIMDUS S/A., com sace na gldade de Curltiba-

ihn e

PR, m& Travessgs Dliveira Belo, hE‘ 1 Cantro,
irscrito no OGOSMF sob o 001,70 pRlo  Valor
de REZE.TOR.9F (ircluindo o imdyd LEL. 170,

deste H.I,), o5 DRIREITOS FLE grrantes  da
hipoteca registrads bbb oD 4 .

TRSUP (S S

= % F &

R-G/M-130.644 em 20 de margo de 2618
PROTOCOLO OFICIAL N® 662.801 [ARROLAMENTO),

Do Oficio detado de 23 de feversira de 2018, expedido pela Ministério da
Fazenda - Secretaria da Receita Federal, 'u'l!"lﬂlE S8 (ue nds bermos do anigo
64, "caput” e 5§ da Lei 9.532, de 10 de dezembro de 1997, foi asrolado no
processo n® 19515.720046/2018-12, o bem obhjetn desta matricula, de
propriedade e JORGE I.l.‘III DA SILVA, (7= n® OB7.02E428-23, A
ORI alienagda, tansfercénca oneracan deste bemn, deverd ser

W P e P e s 8 R e

comunicads B referidaunidade da Se da Raceits Faderal no prazo de 48
b, Aie (L Noou o650 menesonias | |
- EE hm :
|
\ 45
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ANEXO II: MATRICULA IMOBILIARIA N2 141.009 DO 112 CRI (FLS. 292/294)

LIV P 2 - FE'HIE“HI:! & SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de 530 Paulo

r-'mmrn:ul
31170 [_-' (=% 2o Paulo 72 de novembro de 195§

EEQHEE O apartamanto—tioo nE 534, localizado ro 39 andar da
Terra 3, Integrante do eppreendimanto dencminado CONDORIHIO
RESIDEMCTIAL “"LUIZ ANTOMLO DE asoPaDE YIEIAA", situado & Rua
Manifesco, n@ 198, esguina da Rua Conago Janubric, fno 102
Subdistrito-Tpiranga, com &4 drea Otil, od privativa, de
71,020m2, a Area comum  de divizBs nle preporcional o
2,.148m2, a Area conun de divisdio proporcicomal de 10,17%m2,
a drea total conatruida ce 90,347m2 & & fragdo jdoal do
terramno do condominio de §.2747%. 0O tarrend, Onde S8  acha
edificado 8 refsmrida ssapreendimento, mnoerra & Ares Oe
5. 297, 00n2,

"‘l

PROPAIETARIA: GAFISA THOBILIARIA B/A., com sede nesta

Capital, & »Avenlds Ericadeirg Faria Lima, n@ Z.l00, 229
artdar, ifgorita o CEC <0 451 215, 844 /0001 =44,

REGISTAD AMTERIAGR: R.O7/M.&8R.330, falto am 10/06/95, @,

EDETI{HLFEU e ggpecilficagio d8 condominio reglistrada sob nR@
14, en 221195, na referido matricula rQ &2 330 deste BRI,

CONTRIBUINTE: ©35.083.0188-5 Lo Area maiaor).

0 SUBSTITUTO

ok @ &-ow

Av.1/M.131_170 mm 22 de noveambro de 1998

Sobra o imdwel objeto desta matriculs, am Arsa malor,
gxiate & hipotesa, constitulda pelo indtrumento datadoc de
270495, alterada palos  inrstrumentos  de 27005095,
I4/009/98  ZTT/0%/94 & de 2007598, registrada =ob AQ 08B, om
LO /s fO% . A ayverbads =ocb nds 09, 10, 11 = 12, ma matricula
ng &2.330 desta A.I., tendo comp credor, o BANDD BAMERIHDUS
00 BRASIL SOCIEDADE AMONIMA, com sads ss Curibibea, Estaco
do Paran&, &4 Traves=za Olivaira 8allp, n@ li1-8, 4 apdar,
ingcrito mo OG0 sob n@ T6.5435_ 1150001 -34, garantindo ‘o
anprésting de REED . TI5.9E3,1% (am 27/07/9&), o walor: da
divida sard apurada san Z7F04/97, vencenso-se & oflmelra
prestacio am 2T/ 0527, rfas condifdes & prazd SonaLantEs oo
contrato original.

% OE CARYLED

Tukatiinkd

conktinua A Yarao J
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~— mafrizul ficha
| |.'.|.|mi E 24 ]
|"" i

Av.O02/M. 131170 &n 14 de dezembro dm 1,996 DA,
Fice, o imivel objeato da présents, dealigado da hipoteca
reagislrada sob nl 08 & averbada sob A= 0%, 19, 11l & 12,
na matrtcoula n@ &£2_330 deste FRegistro. em virtwde da
autgrizragio dada palo credor, nos termoa 4o fngtrumento
particular destado de 28 da cutubro dea 1996, con forgas de
escritura poblica, ne formea das Leis p@s 4. 380/84 &
5 049 /&6 5] da Dacreto=Lal ™ oS, ficando

umn pl som afeito a Av. 1| desta matriculs.

ol

H'I.TEH LULE FOH

Wi s w15 T FExTEX

R.O5/M.131.170 em 1t e dezembro da 1.996

Pelo mesmn  Instrumenis particular mEncionadas na Av. 02
doesta matricula, na Tforma das citodas Leis & do Degrato-
Lei n@ 70/66, a propriefaris, GAFISA IWMOBILTAALA S48, ja
gqualificads, tramsmitiv por VENDS feita a JORGE LUIZ DA
SILvA, braslleirn, soltsiro, malor, bancArioc, ARG n@
1&_ 317 .852F85P, inscrito no CRF/MF =ob n@ O87.028.428/23,
domiciliado nesta Capital, & Fua oo Manitesto, n@ 198, aptd

4, Torre 3, Balrro Ipirangs, ua?-u nrmﬁﬂu? JB57 .48, o

imﬁvul objato dests mutrI:ula.

_.

MULTON Ling Popapy

= rE Ow e

R.O4/M. 131,170 am |6 ae dezembro aoe |, 2996

Palo meEseo Iinstruménto particular mencionado na Be. 92
desta matricula, na forma das citadas Leis 8 do DeEcreto Lei
n2  ToSeh, JORGE LUIZ DA  SILVWA., s=oltelro, maior, Ja
aualificado, dauy em HIPOTECA, o imdvel opbietio oocta o o da
matricula ne LiD.&d44, ao BAMCOD BAMERINDLS DO BRASIL
SOCTEDADE ANDNIMA ., 14 gualificado, para garactia da divida
da wvalor de A$27. 249,96, gua =srd paga polo Sistema
Franc@s deo fmortizacdo (Tabela Price), no prazo indclal de
LED mesEa, SSA00 O prarxo maximo de ﬂil-ﬂl-ﬂﬂl:l (==} &d masas,
por mesig de prestacdes mensais B2 consecutivas, do valor
total inicial na data do titulo de RE34E, 73, Inclugivea ops
acesssrios, reajustaveis na forma do Litulo, ocbm juros @
taxa nominal de 10.0000% &0 anc @ 4 taxa efetive oa
10,4713% ao ang, wvencendo—ee a primelra prestagdo em 20 de
noverbrs & 1996, B s desals  am igual dia dos mesns
subseguantes, até final pagamento, sujeita a atuvallzaglus

monatdria, na forma B t 4 fdemai= c Eu!ulaa n condicdes
congtantas do titulo.
b :nnt;ﬁﬁfhna firha Nz i
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LIVAD N° 2 - AEGISTAC
GERAL n:l.u.li-:l'nh

i ﬁ & (ﬁg‘“
L L31. 1?3 [_ —J Paulao, nOwEm e
AV-SH. 131170 en 27 de Jansiro de 2000 i

Do Anatrumanto particular datago do L2 de maio de 1.99H, o
BANC] BAMERIHDUS DD BRASIL SOCIEDADE AMONIMA, com seda na
cidads am Curitips-PH, Aa Rua Josa Lourelro, @ 3271, 209
ardar, Indcribo ng  CEC/MF =zob Al 7&.543.L1570000=-94, Com
ardncis 4da CAIXA ECONDMICA FEDERAL, com =mede sem Brasilia-
DF, mo Seilor Bancdria Sul, Quadra 4, Lotes /4, inscrita no
CoC /HF =ob ~0 00 280, 5305 /0001=-04, CEDEY TMH‘EFERIU Ak
BANCO HSAEL BAMERINDUS ffa., com e

PR, na Travesss Dlivelra Belo, ) Centro,
ingorita pno CELAF Sob ng 001 pelo walor
da REZB.TOH IT7 (incluindo o imd g n@ 130,944,

daste R.I.), o= DIREITOE geFar rentes da
hipoleca registrads ob AR 4 nRat |

R=f/M-131.170 em X9 de margo de 2618
PROTOCOLO OFICTAL N® 662,801 | AXROLAMENTO).

o Ofico datado de 23 de fevereire o 2018, expedido psia Mimdsterio da
Fazenda - Secretara da Receita Federal, vorifica-se que nos fermos Oo arkoo
B4, "caput” & §§ da Lel 9532, de 10 de dezembeo dee 1997, foi arrolado no
processo P 19515, 7A0046/2008-12, o bam ohjeto desta matricula, de
propriedade de JORGE LUIZ DA SILVA, (FF n® OB7.028.428-23. A

i A e chyoroingl. ek sk eeris oo PALL O OTEETRTO S0 Ak OO R E & Titannd s Sien oho fnbetin e S P irodoened i e SSUTCAT b 10280 pdha rdeesn 'MH:IIHIHC."I’."I’I-I-

vy ienacio, t.rfe( onerdgan deste bem, deverd ser
mﬂe da Receitz Federal no prazo de 48
horRs, “‘-t'i?l—u
.-f! AL iéfjxﬂ— Mt o Cienks Ok Scabr
e Emermetids Anfarirnda
L} et
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