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PROCESSO N° 0143507-05.2013.8.26.0021

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA CARTA PRECATORIA DE GUARUJA - SP
requerida pelo MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE
SAQ PAULO - GUARUJA - PROC. - 00187264/2004 contra

TADEO ROMAN e outro(s), dando por terminados seus \k

e-mail: joaqu.imlopespericias@terra.com.br
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; estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas

| conclusdes, expressas no LAUDO anexo, pelo qual, chegou ao
valor avaliatério de R$ 1.179.000,00 (UM MILHAO E
CENTO E SETENTA E NOVE MIL REAIS), para o
apartamento de n° 132, localizado no 13° andar ou 16°
5 pavimento e Ol (uma) vaga de garagem indeterminada,
localizada no Edificio Service Flat Saint Regis, situado na

Alameda Lorena n° 1.052, no 34° Subdistrito - Cerqueira

César, nesta Capital - SP.

Termos em que,

P. Deferimento.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente laudo pericial é a
determinacio do valor atual de mercado para o imével
descrito nos termos dos AUTOS DA  CARTA
PRECATORIA DE GUARUJA - SP requerida pelo
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO
PAULO - GUARUJA - PROC. - 00187264/2004 contra
TADEO ROMAN e outro(s), processo
de n° 0143507-05.2013.8.26.0021, em curso no Setor de

Cartas Precatérias Civeis da Capital - SP, conforme segue:

Trata-se de um apartamento de n° 132, localizado no 13°
andar ou 16° pavimento e 01 (uma) vaga de garagem
indeterminada, localizada no Edificio Service Flat Saint
Regis, situado na Alameda Lorena n® 1.052, no 34°
Subdistrito — Cerqueira César, nesta Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 02, foi nomeado

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

As partes nio indicaram assistentes técnicos e

nao apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questao.
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IT - VISTORIA: - '

Este signatdrio diligenciou ao local do imével,
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os

subsidios necessérios para a elaboracao de seu Laudo.

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principal via de acesso a Avenida Nove de Julho.

1.1 - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imdvel, objeto da presente acao,
apartamento de n° 132, localizado no 13° andar ou 16°
pavimento e 01 (uma) vaga de garagem indeterminada,
localizada no Edificio Service Flat Saint Regis, situado na
Alameda Lorena n° 1.052, no 34° Subdistrito - Cerqueira

| César, nesta Capital - SP, na quadra formada pelas vias: Rua
! Peixoto Gomide, Rua Tatui, Alameda Casa Branca e a

respectiva Alameda Lorena.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, M - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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- A ilustracdo do mapa que segue demonstra a

localizacio do Edificio Service Flat Saint Regis, onde se

encontra o apartamento avaliando.
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1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o apartamento de n°® 132, localizado no 13° andar
ou 16° pavimento e 01 (uma) vaga de garagem indeterminada,
localizada no Edificio Service Flat Saint Regis, situado na
Alameda Lorena n° 1.052, no 34° Subdistrito - Cerqueira
César, nesta Capital - SP, possui a seguinte situacao:

setor: 014
quabra: 102
zona: PI ZM-3b/[16 2

inpice Fiscai: R$ 2.684,00(2014

Alameda Lorena n°® 1.052

NUMERO DO conTriBulnte: 014.102.0332-8

Apartamento de n° 132 e uma vaga de garagem
EDIFICIO SERVICE FLAT SAINT REGIS

MATRIcuLA: 16.389

Do 13° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo - SP

N
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1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local ¢ servido dos principais melhoramentos

urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacéo asfaltica;
- Rede de dgua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefdnica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacédo a vapor de mercirio;
- Coleta de lixo;
- Transporte coletivo, etc..

1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regido onde estd situado o Edificio Service

Flat Saint Regis ¢ de fécil acesso, estando servida por vérias

I
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A destinagao residencial é caracterizada por
casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais, com os
seguintes padrdes construtivos: simples, médio, superior e

fino.

Constatou-se também a predominancia de
prédios residenciais com os seguintes padrées construtivos:
meédio, superior e fino.

A ocupacio comercial é bastante diversificada,
observando-se: escolas, lojas diversas, agéncias bancdrias,
imobilidrias, padarias, farmacias, supermercados, “Shopping
Center”, dentre outros, localizados ao longo das Ruas Oscar
Freire, Augusta, Avenida Paulista, Alameda Santos e nos
demais logradouros adjacentes.

2.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestio do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sao Paulo, a Lei do
Zoneamento n° 13.885 de 25(08/2004, que regula o uso e
ocupacdo do solo, o imével pertence a Zona
“PI ZM-3b/16 -- Zona Mista de Densidade Demogrifica e
Construtiva Altas”, com as seguintes caracteristicas de
aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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Caracteristica: Zona Mista de Densidades Demogrdfica e

Construtivas Altas.

Zona de Uso: PI ZM-3b/16

Coeficiente de Aproveitamento: Minimo = 0,20
Médio = 2,00
Maximo = 2,50(c)

Taxa de Ocupacdo: 0,50(d)

Taxa de Permeabilidade: 0,15(e)

Lote Minimo: 125,00 m?

Frente Minima: 5,00 m

Gabarito de Altura Méaxima: sem limite (b)

Recuos Minimos: Frente = 5,00 m(i)

Altura da Edificacdo menor ou igual: Nao exigido(l)
VW : s s, s//‘ x\\’z/. l
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da

zona de uso

Plano Regional Estratégico da Subprefeitura de Pinheiros - PRE - PI

Quadro 04 do Livro XI, Anexo a Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004

i OCUPACAQ DOS LOTE
CARACTERISTICAS DE APROVETTAMENTO o_:mﬂw_m.-_.%_m\.zmm.q uomm CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E OCUPACAO DOS RECUOS MINIMOS [m)
APROVEITAMENTO LOTES TFUNDOS E LATERAR
CARACTERISTICAS DAS | ;8 pE USO TAXADE | TAXADE GABARITO DE TRATA T
LOTE MINIMO FRENTE TURA FRENTE {m)
ZONAS DE USO MINBMO | BASICO | MAXMO | OCUPAGEO (PERMEABILIDA AL EDIACAGAO MENOR EDRCAGAD
Fﬂh DE MIIMA = MEMAT | wtxuo fm) OUIGUAL AG 00 | SUPERIORA
NAOD EXIGIDO K

m ZER - BAIXA DENSIDADE ZER -1 0,05 | 1,00 | 1,00 0,50 0.30 250,00 10.00 10,00 5,00

& 1 k|

g Ncoum.»wﬂ;ﬁi»iﬁm ZCLziouZClzdl | 005 | (N | (@) 0.50 0.30 250,00 10.00 10.00 5.00 NAO EXIGIDO )
.w LINDERA A ZER

3 | rreowmnrenente P 0,40 | 100 | 150 0.70 0.15 500,00 15,00 | SemGimite | 5.00 G) NAO EXIGIDO (CTU]

m INDUSTRIAL

S | 2w-BanaDENSDADE ™ -1 020 | 100 | 1.00 0.5 (d) 0,15 (e) 125,00 5,00 9.00 500 G) | NAOEXIGIDO() (&) (1)

<]

= - IDAD - 2 100 | 2.00 0.5(d 0.15 (e] 126,00 5.00 25.00 (a) 5.00 @) NAO EXIGIDO (1) (k) (1)

& | 2-meou censioaDe ™-2 0.20 J 2, 5 (d) (e)
< g =

< 2M-3% 1,00 |2.5(h) SEM LIMITE

< J g , =

& |||’ 24-ALTA DENSIDADE 0,20 0,5 (d) 0,18 (¢} 125,00 5,00 SEMLMTE 8,00 (1) NAO EXIGIDG (1) (k) (1)

- el 0

5 ZM-3b 200 [25(c) b

[

@ ZCPouZCL-a 1.00 | 250 25.00

b4 ZONA CENTRALIDADE = 7 5 125.00 5.00 6.00 @) NAQC EXIGIDO (1) (k)M

POLAR OU LINEAR 0,20 0,70 0,15 25

8 2CP ou2CL-b 200 | 280 SEM LIMITE

- - - > . T

M ZONA ESPECIAL DE Parimetros da zona de USO em que se situa o bem imdvel representativo (BIR) ou a drea de urbanizacio especal (AUE) ou a area de proteqac parsagisica (APP)
m [PRE3ERVAGAD CULTURAL e enquadrado como ZEPEC, observadas as disposipBes especificas da Resolugdo de tombamento quando houver.

Q ZONA CENTRALIDADE ine

= | PourouumEsRDE ZCPpezClp | D05 | 100 | 1.00 0.50 0,15 250,00 10.00 15.00 5.00 NAO EXIGIDO (1) &) Mm

PROTECAO AMBIENTAL

NOTAS:
(a) Observar o paragrafo primeiro do artigo 53 deste Livro para quanto 30 gabarito nas ZM-2/12; ZM-2/13; 2M-2/14; ZM-2/15. ZM-2/18
(b) Observar o § 1° do artigo 55 deste Livro quanto ao gabarito nas ZM3bi01, ZM3b/02, ZM3b/3, ZM3b/04, ZM3b/05 E ZM30/08

Obsenvar os § 1%, 2*, 3° e 4° do artigo 55 deste Livro

(d) Observar ¢ arfigo 58 deste Livro.

{e) Observar o arbgo 50 deste Livro quanto a permeabilidade e ajardinamento nas ZM

{f) O coeficierte de aprovetamento basico & igual ao cosficients de aproveitamento basico da zona de uso findeira.

(g) O coeficiante de aproveitamento miximo & igual a0 coeficienta de aproveitaments bisico da zona de uso lindeira

(h) Observar o paragrafo dnico do arfigo 54 deste Livro quanto ao coeficients maximo de aproveitamento na ZM3a/01 para HIS & HMP
(j) ver arfigo 185 da parte Il desta lei, quanto a0 recuo minimo de frente em ZM, ZCP, ZCL. 2Pl e ZEIS

(k) ver artige 168 da parte lil desta lei quanto aos recuos minimos laterais @ de fundos para edificagdes com altura superior a 6,00 metros

{1) ver §1° & §2* do arigo 160 da parte [l desta lel. quanto 20s recuos para atvidades industriais, servi Ig0s de ammazenamento e guarda de bens méveis & oficinas

RUAALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, ‘M - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

as@terra.com.br
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2.- DO IMOVEL: -

2.1.- TERRENO:-

O terreno ocupado pelo Edificio Service Flat
‘ Saint Regis, onde esta localizado o apartamento em estudo,
possui formato irregular e topografia em aclive, de quem olha
da rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e firme
podendo receber construcoes de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas municipais. :

O terreno possui 13,93 metros de frente,

encerrando a area total de:

e

| AREA: 1.495,00M?

(UM MIL E QUATROCENTOS E NOVENTA E CINCO METROS
QUADRADOS).

Cabe ao apartamento de n° 132, localizado no
13° andar ou 16° pavimento e 01 (uma) vaga de garagem
indeterminada, localizada no Edificio Servive Flat. Saint Regis,

a fracdo ideal de 2,1072% do terreno. \?\

g

PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

A ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"" - LIBERDADE - SAO
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2.2 - BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao
imével em questdo, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se edificado um condominio
de uso residencial, denominado como Edificio Service Flat
Saint Regis possuindo 20 (vinte) pavimentos erigidos em
concreto armado e projeto arquitetonico especifico, com os
devidos recuos e ao nivel superior da via publica, ou seja, da
Alameda Lorena.

O Edificio Service Flat Saint Regis ¢ composto
por unidades habitacionais, servicos de quarto, garagem e
recep¢ao.

O Edificio Service Flat Saint Regis esta servido T
de: portao automatico, interfone, garagem, medidores de
dgua, medidores de luz e recep¢do para os condominos.

O Edificio Service Flat Saint Regis, que ao
regime de condominio regulamenta a lei que, estd dividido em :

. duas partes distintas, a saber:

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

unidades auténomas;

| RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ‘“M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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o Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condominos,
constituidas pelas chamadas “unidades autonomas”.

- DO EDIFICIO: -

O Edificio Service Flat Saint Regis compreende
01 (um) subsolo, 01 (um) andar térreo, 18 (dezoito) andares
superiores e 01 (um) atico, os quais, estao servidos por 02
(dois) elevadores.

No subsolo do edificio, encontram-se: poco de
elevador, bombas para recalque, escadaria, extintores, i
hidrantes e vagas de garagem.

No andar térreo do edificio, encontram-se: -
“hall” de entrada, pogo de elevador, escadarias, extintores,
hidrantes, recep¢do, estacionamento, medidores de agua e luz.

Nos andares superiores do edificio,
encontram-se: as unidades habitacionais (duas por andar
sendo um duplex), “hall” de circulacdo, extintores, hidrantes,
poco de elevador, escadarias e dutos de ventilacao.

No 4tico, encontram-se: casa de maquinas dos
elevadores, escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos
de ventilacio, barrilete e caixa d’agua. ‘

| RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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_ DA UNIDADE AVALIANDA: -

(Apto. de n° 132 do Edificio Service Flat Saint Regis): -

Na ocasido da vistoria no imével, objeto de
avaliacdo:

Constatou-se que o apartamento de n° 132, localizado no

pavimento do gdificio Service Flat Saint
struida de 181,96m?, sendo

de drea comum, na qual
ada

13° andar ou 16°
Regis, encerra a drea total con
91,96m? de area util e 90,00m?

estd incluida a correspondente a uma vagd indetermin

na garagem coletiva do edificio.

AREA ¢, = 91,96 m?

da vistoria este signatario
encontrava em

bom estado de conservagao e uso, segundo o Estudo VALORES

DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP (2002(2006),

este signatdrio pode enquadra-se na referéncia (c) - Estado da ‘

Edificacdo: Regular.

E - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

No decorrer

constatou que o apartamento avaliando, se

.\‘,‘RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ¢“M"”’ - LIBERDAD

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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O apartamento de n° 132, localizado 13° andar
ou 16° pavimento do tdificio Service Flat Saint Regis, possui
01 (uma) vaga de garagem indeterminada.

O apartamento de n° 132, localizado 13° andar
ou 16° pavimento do £dificio Service Flat Saint Regis,
compreende:

01 (um) 'hall” de entrada, 01 (uma) sala de estar
com 02 (dois) ambientes, 02 (duas) sacadas, 01
(uma) cozinha, 02 (dois) dormitorios, 01 (um)
corredor interno de circulacdo e 01 (i um) banheiro

com banheira de hidromassagem. ;

Com base na vistoria feita no local, e com 0s |
dados colhidos junto a "prefeitura Municipal de Sao Paulo”, o r
apartamento possul 2 idade de 38 anos, podendo
ser classificado no  item «334 - Apartamentos
Padrdo - SUPERIOR”, com base no Estudo Valores de
Edificacbes de Imoéveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao
2002(2006.

Sequem: ilustragao do croqui do apartamento,
fotografias da Alameda Lorena, no srecho em estudo e aspectos
externos do condominio ¢ do edificio onde se focaliza o apartamento

avaliando.

SAO PAULO - sp - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail joaquimlopespericias@tena.com.br
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CROQUI DO IMOVEL

ALAMEDA LORENA N° 1.052

34° SUBDISTRITO - CERQUEIRA CESAR, SP
EDIFiCIO SERVICE FLAT SAINT REGIS

APARTAMENTO DE N° 132

COZINHA

"HALL" DE

¥ ENTRADA
3 INTERNO =
AL b
' c
M
' D i
& JANTAR
Y
A
Lall
A
D
Al ESTAR
1 “HALL"
INT.
j—d DE
CIRC.
DORMITORIO |
A
R DORMITORIO I
M

SITUAGAO: SEM ESCALA.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ‘M”" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

e-mail: jonquimlopespericias@tena.com.br
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FOTO N° 01

DA ALAMEDA LORENA, NO TRECHO ONDE ESTA
SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

4° AND. - CJ. “M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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FOTO N° 02

|

|

f’ ,,
VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA ALAMEDA

LORENA. ‘

4 \

RUA ALy,
ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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FOTO N° 03

N

s

s
L]
L]
L]
L]
o
4]
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°
9 4

D o e
———

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO SERVICE FLAT SAINT t
|
‘,

REGIS.

CRUA ALVARE
1 S MACHAD o
0,41-4° AND. - CJ, “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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FOTO N° 04

= i

g T

J
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| A
_

VISTA DA ENTRADA QUE DA ACESSO AO ESTACIONAMENTO
DE VISITANTE.
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FOTO N° 05

VISTA DA SAIDA DO ESTACIONAMENTO DE VISITANTE.
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e-mail: joaqui opespericias@terra.com.br




- NN/
\\QK
Joaquim Vicente de Rezende Lopes \%‘%

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772 i

W
Foram observadas as seguintes caracteristicas

construtivas e de acabamento no apartamento de ne 11378

'HALL" DE ENTRADA INTERNO:

PISO =================== reyestido com pedra mineira.

i PAREDES ========= revestidas com massa corrida pintada.

TETO ========= laje revestida com massa corrida pintada.
PORTA =========c======—-—-—_ de madeira envernizada.

SALA DE ESTAR (com dois ambientes):

|

;‘

/L

‘ PISO =================== revestido com pedra mineira.
|

PAREDES ========= revestidas com massa corrida pintada.

TETO =========laje revestida com massa corrida pintada.

JANELA ============= vitré de ferro pintado, com vidros.

PORTAS N° 1 ==== tipo balcdo de vidros com acesso a sacada.

PORTA N° 2 ================== de madeira envernizada.

SACADAS:

PISO e T T T T r'eVQStidO com Pedra mineira \

GRADIL e - T T T T T de fe}"l"O pintado “\i
\

W

RUA ALvAREs MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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CORREDOR INTERNO DE CIRCULACAO
(com armdrios embutidos):
PISO e—mm——m=====S==S=SSS=SS==SSEES assoalho de madeira.
' PAREDES ========= revestidas com massa corrida pintada.
TETO ========= laje revestida com massa corrida pintada.
b PORTA ====================== de madeira envernizada.

_ BANHEIRO (com "box" de vidro

“‘ e banheira de hidromassagem).
?

|

t

revestido com cerdamica.

PISO =======================
b PAREDES ============ revestidas com azulejos at¢ o teto.
TETO ================ laje com forro de gesso pintada.
‘( PORTA ====================== de madeira envernizada. 3

DORMITORIO I (com armérios embutidos):

PISO ==================S====== assoalho de madeira.
PAREDES ========= revestidas com massa corrida pintada.
TETO =========laje revestida com massa corrida pintada.
JANELA ===== veneziana de madeira envernizada, com vidros.

____________ de madeira envernizada.

|
I 1
L
3 %\ \
: |
\
|

A0 PAULO - 5P - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

RUA ALV
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i DORMITORIO II (com armdrios embutidos): \/
PISO ========================= assoalho de madeira.
PAREDES ========= revestidas com massa corrida pintada.
TETO ========= laje revestida com massa corrida pintada.
JANELA ===== veneziana de madeira envernizada, com vidros.
PORTA ====================== de madeira envernizada.
COZINHA (com armdrios embutidos):
PISO =================== revestido com pedra mineira. |
PAREDES ========= revestidas com massa corrida pintada. )
TETO ========= laje revestida com massa corrida pintada.
5 JANELA ============= vitr6 de ferro pintado, com vidros.
]

As caracteristicas de acabamentos das
3 dependéncias do imével avaliando sao melhores observadas na
| documentacao fotografica em anexo - II.

III - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em questao,

este signatario adotara a Norma Brasileira |
" NBR-14.653-2 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, que é de uso :
: obrigatorio em qualquer manifestacao escrita sobre avaliacao ‘t
k de iméveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para 0s servicos técnicos de
{ avaliacdo de iméveis urbanos, bem como a “Norma Basica para

Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo “Valo:es de ‘:
EdificacGes de Imdveis Urbanos - SP - versao 2002(2006". :.

* N

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4> AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - 5P - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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O Meétodo Comparativo Direto adotado ng
| presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imovel
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do imovel em
estudo, no tocante 3 drea construida, Iocalizagéo,
caracteristicas construtivas, uso, estado de Conservacao, etc,

Uma vez obedecidas as condicées acima, o valor
de mercado procurado estara ajustado a realidade dos precos
vigentes ha regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area util que reflita a
realidade mercadolégica imobiliaria da regido avalianda,
pesquisou-se junto aos corretores que atuam no ramo
imobilidrio, os valores ofertados para venda de apartamentos
na mesma regido geoeconomica e negocios efetivamente
realizados.

—_—

e —

e —— e

3.1.- VALOR UNITARIO:-

Para o calculo do “‘gmf’ o Perito coletou 09
(nove) paradigmas localizados na mesma regido geoeconémica
do imével avaliando, que sofrerdo as sequintes transformagées:

n

SUA ALvAREg MAC

HADO, 41 - ¢ AND. . CJ. “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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por cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual

superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos

negocios). No caso de transcricio, nao havers 0 referido
desconto.

j A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez

B) ATUALIZACAO: - (g elementos

comparativos, quando necessario, serdo atualizados através da
variacdo dos indices de custo de vida,

publicados pela
“Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere 3
area construida, considerou-se na presente avaliacdo a area
util dos elementos pesquisados.

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

construtivos e idade aparente, com base nos fatores

preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP (2002/2006),”.

Conforme referido estudo, o imdvel em i
questdo enquadra-se no item “1.3.4 - Apartamento Padrdo \i
SUPERIOR - limite mdximo’, para prédios com elevadores, l\
resultando o valor unitario igual a 2,640. ‘

L

RUA ALVAREs MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. “M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terta.com.br
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| E) DEPRECIACAO DA CONSTRUGAO: - Para o

calculo da depreciacio da construcdo, serj empregado o
Método de “Ross ( Heidecke”, combinando as consideracoes da
idade da edificacdo com o estado de conservacido, através da
; formula do fator de obsoletismo, conforme segue:

i Fos=R+K*(1-R) sendo:

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

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

Observacdo: no calculo de K sera observada a idade da
edificacdo “I,” e a vida referencial “I,”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade ‘P ¥y
de 38 (trinta e oito) anos, e a idade referencial de 60
(sessenta) anos, com estado da edificacdo cuja referéncia (c)
Regular.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais, foram
homogeneizados na pesquisa em anexo I, possuem a mesma \
forca de vendas e estio localizados proximos do avaliando, K
mais precisamente na mesma via publica, portanto, este
signatario deixou de considerar o fator de transposicao;

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ““M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@term.com.br
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G) FATOR ALTURA: - Aplicacio dos coeficientes
recomendados  pelo  Professor Dante Guerrero, ng
Estudo apresentado no “Curso Avancado de Engenharia de
Avaliagbes - Rio de Janeiro - 1980”.

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero
passamos a adotar:

Para o imodvel em questio (apartamento de
n® 132), localizado no 13° andar ou 140 pavimento do
EDIFICIO SERVICE FLAT SAINT REGIS, foi adotado o
fator = 1,15.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia
diretamente proporcional a quantidade de vaga de garagem.

Observagdo: Para o presente calculo, este perito tomara’u~ como base os
critérios estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP - 2002/2006”, no item 3.2.11. “Recomendacées Especiais”,
onde menciona que as vagas de garagens de prédios de apartamentos
deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor unitario fixado
Para a parte principal que, para isso, visando uma padronizagdo entre os
Paradigmas e o bem avaliando baseara na area atil de 10,00 m? para a vaga

de garagem indeterminada. W

AND. - CJ. “M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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3.2 - CALCULO DO VALOR UNITARIO:-

| Para o desenvolvimento do cilculo do valor
unitario do metro quadrado, considerando a 4rea util dos
elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a

média aritmética e seus limites de confianca compreendido no

intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno 1

da média. \

‘ Para a perfeita aplicacio deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

padrao construtivo, localizacéo, tipo do imovel, idade, etc.

Ap6és o término do levantamento dos
! paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
| signatdrio  utilizara o programa de computador ;
“GEOAVALIAR”, para obtencdo de homogeneizacio e calculos
estatisticos, resultando a média aritmética em seus limites de

1 confianca pré-estabelecidos em torno da média. \

RUA ALy
| A ALYARES MACHAD 41245 AND L C7.* i P IBERDADERS AGPAULOSSEECERUSIRISURPABX(1T) 31054522
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| IV -AVALIACAOQ: -
‘ -APTO. DE N° 132 E VAGA DE GARAGEM-

De acordo com os critérios adotados no
i capitulo anterior, temos para o calculo do valor do imével a
it seguinte expressao:

Vv apto. e vaga = S X mf Onde:

“ =181,96m? = 91,96m?2 de drea util

| 90,00m?* de drea comum, na qual esta
i incluida a correspondente a
3 uma vaga de garagem

| indeterminada.

| apto. e vaga

baseard na drea util de 10,00 m* para a vaga de garagem indeterminada.

Qmf = R$ 12.155,68/m?

K Observagdo: visando uma padronizagdo entre os paradigmas e o bem avaliando
1 Substituindo e calculando:
1

= (91,96 + 199/ ) m? x R$ 12.155,68({m?

V apto. e vaga
s LA )

apto. e vaga

=]
=S —

Ou, em niimeros redondos:

H V o0 ewga= R$ 1.179.000,00

T ——

(UM MILHAO E CENTO E SETENTA E NOVE MIL REALS).
PARA MARCO ([ 2014.

OBSERVACAO: PARA O CALCULO DO VALOR UNITARIO
DA MEDIA SANEADA IGUAL A RS 12.155,68/M2 (DOZE
MIL, CENTO E CINQUENTA E CINCO REAIS E SESSENTA £ |
OITO CENTAVOS POR METRO QUADRADO), REPORTAR-SE \
A PESQUISA DE MERCADO APRESENTADA NO ANE.YTC =7

01-030 - PABX (11) 3105-4522

RUA ALVARGS MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ““M?"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 015
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V -CONCLUSAQ: -

Pelo que ficou exposto na Presente avaliagio, o r
valor de mercado para o apartamento de NS 308
localizado no 13° andar ou 16° pavimento e 01 (uma) vaga de
garagem indeterminada, localizada no Edificio Service Flat
Saint Regis, situado na Alameda Lorena no 1.052, no
34° Subdistrito - Cerqueira César, nesta Capital - SP, descrito
nos  termos  dos  AUTOS DA  CARTA "
PRECATORIA DE GUARUJA - sp requerida  pelo
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SA0 '
PAULO - GUARUJA - PROC. - 00187264/2004 contra
TADEO ROMAN e outro(s), processo
n° 0143507-05.2013.8.26.0021, em curso no Setor de Cartas
Precatdrias Civeis da Capital - SP, corresponde a:

R$ 1.179.000,00

(UM MILHAO E CENTO E SETENTA E
NOVE MIL REAIS) i

PARA MARCO DE 2014 . ‘1
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VI - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 36 (trinta e seis)
folhas impressas de um sé lado, sendo todas rubricadas e a

dltima, datada e assinada pelo Perito Judicial.

| SEGUE:

i ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO

- ANEXO 11 - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

) ANEXO 111 - DADOS CADASTRAIS DO APARTAMENTO DEN° 132
E 01(UMA] VAGA DE GRRRGEM INDETERMINADA,
FORNECIDOS PELA “PMSP”

|
|
i ANEXO IV - QUADRA FISCAL, ONDE SE LOCALIZA O ED. SERVICE FLAT SRINT REGIS

e Em atencdo aos Provimentos n® 755/2001, Artigo 5°, e n° 797(2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatirio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicao das partes, seu “curriculum vitae”, acompanhado
dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos.

Sao Paulo, 24 de margo de 2014.

= D)

JOAQUIM VICENTE

DE REZENDE LOPES
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I ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO

"

AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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[ ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DAFICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 Bunuzano para pa PESQUSA: 137037207
i 13703/

SETOR: 014 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL: 2477.00 CHAVE GEOGRARCA : &
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : ALMEDA CASA BRANCA NUMERO: 1114
COMP.: APTO, 62E 1 VAGA - ED. IBAIRRO :ECERQUEIRA CESAR - SP CIDADE: SA0 PAULG - sp
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDELUMINACAO PBLICA
[JREDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 53200 TESTADA - (cf) m: 1393 PROF. EQUIV. (Pe) : 3819
ACESSIBILDADE:  Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA :
TOPOGRAHA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAO: Apartamento ESTADO : Reformado FACE: Osste
CARACTERISTICAS
PADRAO ; apartamento superior cf elev. (+) COEF. PADRAO : 2640 CONSERVACAO; ¢ - regular
COFEF. DEP. (k) : 0500 IDADE: 43 anos FRAGAO: O000TAXA: 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 93,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 1000  TOTAL Me: 103.00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUTES: 1 WC.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 1  peana: O  SALAODE FESTAS: 0
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 12 AFTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 1
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 1.200.000,00
IMOBILARIA : COELHO DA FONSECA MOVEIS
CONTATO: SRA. FATIMA SAVIOLI- CEL. (11) 99932-0971 TELEFONE: (11)37456079
OBSERVACAO:
EDFICIO BARAO DE COCAIS - APTO, TODO REFORMADO
AREA DE HOMOGENEIZAGCAO = (AREA UTIL DO APTO. = 83,00 m* + AREA UTL DA VAGA = 10,0072 = 5,00 ) = 93,00 m#
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORESNARIACKO
LOCALZACAO Floc : 607  FTADICIONALD]: 139355 VALOR UNITARIO : 1161250
OBSOLESCENCIA Fobs - 14123 ' FT ADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZACAQ : 14.424.65
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3 000  VARIAGAO: 2421
VAGAS 000  FTADICIONALOM 0.00

FT ADICIONALQS : 000

FI ADICIONALOG : 0,00 ~_(

4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NOMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SF-2074

DJUIEZADO DATA DA PESQUSA:  13/03/2014

i
| SETOR: 074 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL : 2.677.00 CHAVE GEOGRARCA:
¥ DADOS DA LOCALZACAO
i
i A CASA BRANCA NUMERO
VAGA - ED. BBAIRRO ECERQUEIRA CESAR - CIDADE : SA0 PAULO - 57
: UF: SP
DADOS DA REGIAO
4 MELHORAMENTOS :
4 DJPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
‘L' [ REDE DE GAS [<) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X1 acaso
) DADOS DO TERRENO
i AREA (Ar) M~ 532.00 TESTADA - (cf) m: 1393 PROF. EQUIV. (Pe) : 3819
i
I ACESSBIUDADE:  Indreto FORMATO : reguor ESQUINA :
‘8 |
:_’ TOPOGRARA : planc
| CONSISTENCIA : seco
‘{ DADOS DO APARTAMENTO
| =
F TIPO DA EDIRCACAO: Apariamenio ESTADO : Reformado FACE: Oesie
il CARACTERISTICAS
‘ PADRAO : spariamento superior o/ elev. () COEF. PADRAO: 2640 CONSERVACAO: c - regular
! 1" COFEF. DEP. (K) : 0.500 IDADE: 43 anos FRACAO: 0,00TAXA: O00VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
| DIMENSOES
“‘ A. PRIVATIVA M= 93,00 AREA COMUM M* 000 GARAGEMM® 10,00  TOTALM*: 103,00
E{ EDIFICIO {
;; DORMITORIOS: 3 SUTES: ) W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: |  psCNA: O SALAODEFESIAS: O
1 ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS :
4 DADOS DA TRANSACAO
i 4
“ NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 1.100.000,00
“ ‘ IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA MOVES
1 CONTATO : SRA. FATIMA SAVIOLI- CEL (11) 99932-0971 TELEFONE : (11)3745-6079
bl OBSERVACAO:
| EDFICIO BARAQ DE COCAIS - AFTO. TODO REFORMADO
B AREA DE HOMOGENEZAGAO = (AREA UTL DO APTO. = 88,00 n* + AREA UTL DA VAGA = 10,0072 = 5,00 ¥) = 83,00 m®
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
A FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(ZJ—\O J
; LOCALZACAO Floc : 557  FTADICIONALDI: 179287 VALOR UNITARIO : 10.845,18 \
il OBSOLESCENCIA Fobs : 129445  FTADICIONALD2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 13738,05 I
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIACAO: 1.2905
i VAGAS 000 FTADICIONALDS: 000
o FI ADICIONALOS : 000
FI ADICIONALQ6 : 0,00 A

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M?’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522 {

aquimlopespericins@term.com.br




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

ELEMENTOS DA AVALIACAQ
DADOSDAFICHA 3
NEMERO DA PESQESA: S0 FAUID-5°-2014 E¥mEADO DAIA DA FESQmRA - T30

SEOR: 014 QUADRA: 02 INDICEDOIOCAL: 24340 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: A
COMP.: 277
cep:
- DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS -
BIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLEIA DE ESGOTO X REDE DE REMINACAO FiBECA
‘ [J REDE DEGAS Kirene DE DsTRBECAO DEAGEA [X TV ACABO

- DADOS DO TERRENO

B AREA (A W TESIADA - (cf) m: L e —— e
“‘ ACESSIBIDADE : FORMATO : w=guor CSQENA -
i TOPOGRAHRA : pianoc
i CONSSTENCA:  s=co
i DADOS DO APARTAMENTO

k PO DA EDIRCACAO: Apcriaments ESIADO : Reicrmocio FACE: Oese !

/8 CARACTERISTICAS
.“, PADRAO : spar=ments o COEF. PADRAD = 3056 CONSERVACAO: c- reguisr

COEF. DEP. 09): 38 anos FRACAO: OO0TAXA: CUOVAGASCOR: 1 VAGASDESCOR: @

4 DIMENSOES
j=2 A PRIVATIVA M= 175,00 AREA COMEM M= 0,00 GARAGEMME 1000  TOTALM=: 15500
| EDIFICIO
E_ l' DORMITORIOS : 2 SWIES: 1 WC: 3 QUARTO BMPREGADAS: 0 PSCMA: O SAIAODEFESTAS: O

fr ' ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: o SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS :

g DADOS DA TRANSACAO

fa NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS} 1.750.000,00 :
K MOBILIARIA : COELHO DA FONSECA MOVES -
| CONTATO : SRA_FATMA SAVIOLI- CEL (11)99932-0971 TELEFONE : (11)3745.5079

, OBSERVACAO:

| R

I EDFICI0 SERVICE FLAT SANT REGIS - APARTAMENTO DUPLEX
| AREA DE HOMOGENEZACAO = (AREA UTL DO APTO. = 170,00 o + AREA UTL DA VAGA = 10,002 = 500 5= 175,00 =

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

|

|

N

i i FATORES N?RMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO

; W Fioc: 000 FIADIGONALOl: 327  VAIORUNITARIO: 300000 '1

] (OBSOLESCENCIA Fobs : 185507 FIADICONALOZ: 000  HOMOGENHIAGAO: 10.181.50 !
PADRAO Fp: -10003  FIADIGONALDS: 000  VARIAGAO: BRI ;
VAGAS 000  FTADIIONALOS: 000 t

F ADIIONALDS : oo
FT ADIONALDS ; 0.00 e
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i_ Joaquim Vicente de Rezende Lopes %’u
ENG?® CIVIL E MECANICO (47;
CREA 0600590772 k

| ELEMENTOS DA AVALIACAO 1
i DADOS DA FICHA 4
i ISA: SAO PAULO-SP-2014
| NUMERO DA PESQU (I UTLZADO DATA DA PESQUISA:  13/03/2014
B SETOR: 014 QUADRA: 102 INDICE DO LOCAL: 2.68400 CHAVE GEOGRAFCA :
F DADOS DA LOCALZACAO
B
| ENDERECO : ALMEDA LORENA NUMERO : 1052
COMP.: APTO. DUPLES 131 E VG -BAIRRO ¥ CERQUEIRA CESAR - SP CIDADE : SAO PAULO - SP
; CEP: UF: SP
i DADOS DA REGIAO
i MELHORAMENTOS :
| [PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
i [JREDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
1li DADOS DO TERRENO
4 9oc ~
AREA (Ar) M= 1.495.00 TESTADA - (cf) m: 32,50 PROF. EQUIV. (Pe) : 4600
b ACESSIBILDADE:  Indeta FORMATO ¢ requiar ESQUINA :
TOPOGRARA : plano
| CONSISTENCIA:  seco
| DADOS DO APARTAMENTO
** TIPO DA EDIICACAO: Apartamento ESTADO : Reformado FACE: Oeste
| CARACTERISTICAS
|1 PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO: 3066 CONSERVACAO: ¢ - reqular
COEF. DEP. (K) : 0453IDADE: 38 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M 175,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM? 1000  TOTALM®: 18500
EDIFICIO
: DORMITORIOS : 2 SUTES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 0 SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 FLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 1
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 1.850.000,00
) IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA IMOVEIS
CONTAIO: SRA. FATIMA SAVIOL! - CEL. (11) 99932-0971 TELEFONE: (11)3745-6079
OBSERVACAO:
EDFICIO SERVICE FLAT SANT REGIS - APARTAMENTO DUPLEX )
AREA DE HOMOGENEZACAO = (AREA UTIL DO APTO. = 170,00 m* + AREA UTIL DA VAGA = 10,0072 = 5,00 ) = 175,00
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO I
= = |
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALD1 ; 0.00 VALOR UNITARIO : 951429 ‘}
OBSOLESCENCIA Fobs : 196102 ~ FIADICIONALOZ2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 1DAI775 !
PADRAO Fp 105756 FIADICIONALD3: 000  VARIACAO: 10950 !
VAGAS 0,00 FT ADICIONALD4 : 0.00
F1 ADICIONALOS : 0.00
F1 ADICIONAL 06 ¢ 0,00 A l

UA ALvA SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

RES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M?’ - LIBERDADE - SAO PAULO -

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO !
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} 4-. ELEMENTOS DA AVALIACAO
f DADOS DA FICHA 5
.¥ NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2014 BunuzADO DATA DA PESQUISA: 1370372014
¥ SETOR: 014 QUADRA: 086 INDICE DO LOCAL: 2.69400 CHAVE GEOGRARCA :
3 DADOS DA LOCALZACAO
i ENDERECO : ALMEDA LORENA NUMERO : 141
E COMP.: APTO. 12 EVG - ED. CORBAIRRO :ICERQUEIRA CESAR - SP CIDADE : SAO PAULO - 5P
l‘ T CEP: UF: SP
e -
4 DADOS DA REGIAO

{ 5 MELHORAMENTOS :
g | PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINAGAO PUiBLCA
‘ [JReDEDEGAS  (XJREDEDE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

- DADOS DO TERRENO

ELEVADORES: 2
DADOS DA TRANSAGAO

‘ AREA (Ar) M= 1.710,00 TESTADA - (cf) m: 22,05 PROF. EQUIV, (Pe) : 7755
[ ACESSIBIIDADE : ndreta FORMAIO : Ireguior ESQUINA :
) } TOPOGRARA : piano
i CONSISTENCIA:  seco
“ DADOS DO APARTAMENTO
f TIPO DA EDIHCA(;AO: Apgartomenioc ESTADO : Reformado FACE: Oesle
» CARACTERISTICAS
Il PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVAGAO : c - regular
I COEF. DEf’. ®): 0.531 IDADE: 41 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: 0
L - DIMENSOES )
| A. PRIVATIVA M= 115,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 10,00 TOTAL M=: 125,00
“ EDIFICIO
l DORMITORIOS : 2 SUMES: ] W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0 psciNA: O SALAODEFESIAS: O
’ 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS 1
[ NATUREZA : Oferta VALOR DO IMGVEL (RS): 850.000,00
| IMOBILARIA : COELHO DA FONSECA MOVESS
CONTATO ; SRA FATIMA SAVIOLI- CEL. (11) 99932-0871 TELEFONE: (11)3745-6079

OBSERVACAO:

EDFICIO CORONEL ARTIBAS
AREA DE HOMOGENEIZAGAO = (AREA UTIL DO APTO. = 110,00 m* + AREA UTI DA VAGA = 10,00/2 = 5,00 ) = 115,00 m

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

[ [FATORES NORMA IBAPE/5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

P, LOCALZACAO Floc : Ti54  FIADICONALOI: 147826  VALORUNITARIO: 845217
(OBSOLESCENCIA Fobs : (5099  FIADIIONALO2: 000 HOMOGENEIZACAO: 857649

E PADRAO Fp: 000  FTADICIONALD3: 0.00 VARIAGAO : 12893

| VAGAS 000 FTADICIONALOA: om

‘ FT ADICIONALOS : 0,00 =

* FT ADICIONALDG © 000 J

i ‘
|

{ RUA ALy y B

1 LYARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, “M"' - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522 i

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes \M‘%
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772 \\\
4 <

rf ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA:  SAC PAULO - 5F - 2014

RumzADO DATA DA PESQUISA: 13/0a/2014
CHAVE GEOGRARCA :

SETOR: 014 QUADRA: 018 INDICE DO LOCAL: 235000
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : ALMEDA LORENA

P APTO. 32 E VG - ED. NATABAIRRO : CERQUEIRA CEs NiMERO: 2047
COME 2 S b s : CERQUEIRA CESAR - SP QDADE: SAQ PAULO - 5P

e CEP: UF: 5P
i DADOS DA REGIAO
' MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LUMINACAO PGBLICA
[X) REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

e 1 52 . : e
:‘. AREA (Ar) M= 20.00 TESTADA - (cf) m: 13.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 40,00

,‘1 ACESSIBIUDADE : Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA :

| TOPOGRAAA: pianc

I8 CONSISTENCIA:  seco

il

i DADOS DO APARTAMENTO

|

‘ TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : Refermadc FACE: Oeste

! CARACTERISTICAS

“;4 PADRAO : apartamento superior c/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c-reguiar

:‘Y‘J COEF. DEP. (k) : OSISIDADE: 42 anos FRACAO: D,00TAXA:  DODVAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
| DIMENSOES

| A. PRIVATIVA M~ 93,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEMM® 10,00  TOTAL M*: 103,00

f’ EDIFICIO

I 3 2 . . - i
I DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 2 QUARIOEMPREGADAS: 0 PISCINA: © SALAODEFESTAS; O

| ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 1

| DADOS DA TRANSACAO

3 NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 980.000,00

I' IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA MOVES

? CONTATO: SRA. FATIMA SAVIOL! - CEL. (11) 99932-0971 TELEFONE: (11)3745-5079

OBSERVAGCAO: |
EDFFICIO HATANIA L5 P 5
AREA DE HOMOGENEIZAGAO = (AREA UTL DO APTO. = 88,00 m* + AREA UTL DA VAGA = 10,0012 = 5,00 m®) = 83,00 m® i

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ 1

[FaTORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO 1

LOCAWZACAO Floc : 9047  FIADICIONALOl: 159728 VALOR UNITARIO : 948387 |

OBSOLESCENCIA Fobs ¢ 88222  FTADICIONALDZ: 000  HOMOGENEZAGAO: 12800.95

PADRAO Fp: 73790  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 13498

VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00 ;
FT ADICIONAL0S : 000

g FT ADICIONALOS ¢ 000 \

RUA 4
ALVARES MACHADO, 41 -4° AND. - CJ. ““M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.hr
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| Joaquim Vicente de Rezende Lopes
b ENG* CIVIL E MECANICO
E CREA 06005590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO —‘
DADOS DA FICHA 7

NEMERO DA PESQUSA : SAO PAULO -57- 2014 IUmMEADO DAIA DA PESQESA: 13/03/2014

SEIOR: D4 QUADRA: 0D INDICEDO LOCAL: 277000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : AUMED NUMERO : £32
COMP: A5T0. 31 EVG 3 : -8 CIDADE: SA0 PAULO - 5P

cer- UF:
DADOS DA REGIAO

| MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLEIA DE ESGOTO D REDE DE LUMINACAO PUBUCA
[ REDE DE GAS IJreDE DE DSTRIBUICAO DEAGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) W 510.00 TESTADA - (cf) m: 20 PROF. EQUIV. (Pe): 2318
ACESSBILIDADE : FORMATO : meguar ESQUINA : \
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA : s=co
DADOS DO APARTAMENTO
JPO DA EDIICAGAO: Aportamenio ESTADO : Reformacdc FACE: Oeste
CARACTERISTICAS

1 PADRAO : apartamento supsror of eiev. () COEF. PADRAO : 2172 CONSERVACAO: c-reguiar
COFEF.DEP. (W) : 0434DADE: 44 aonos FRACAO: 0,00 TAXA : OCOVAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES )
A PRIVATIVA M™ 115.00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M® 10,00 TOTAL M= : 125,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUNES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0 pgoNA: O SALAODEFESIAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 7 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 1

4 DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 950.000,00
MOBILARIA : COELHO DA FONSECA MOVES
CONTATO: SRA FATMA SAVIOLI- CEL (11)59332-0571 TELEFONE - (11)3745.5078

OBSERVACAO:
EDFICIO FERLA ; . ] )
AREA DE HOMOGENEZAGAO = (AREA UTL DO APTO. = 110.00 o + AREA UTIL DA VAGA = 10,002 = 5,00 =) = 115,00 m* !

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO | '

it FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO i
I f
“\ LOCAIZACAO Floc : 1477  FIADICONALOI: 125217  VALORUNITARIO: 743478 |
I |OBSOLESCENCIA Fobs:: 113058 F1 ADIGONALDZ: 000  HOMOGENEZAGAO: 1108454
‘ PADRAO Fp: 125155 F1ADKIONALO3: 000 VARIACAO: 14509
I AGAS 000  FIADICIONALGA: 0.00
i FT ADICIONALDS : 0.00
’. FT ADICIONAL 06 © 0.00
)
I /
1 \
AL\'A a ¥ S 5 ) &
3 RES MACHADO, 41 - 4 AND. - CJ. ““M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-452 5

e-mail: joaquim]opespericias@femcom.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes & T
CREA 0600590772 / ' l

|

v
|
|
| ELEMENTOS DA AVALIACAO
|
| DADOS DA FICHA 8
| 1 = 2 LO - SP - 201
}1 NUMERQ DA PESQUISA: SAO PAULO-SP-2014 @ UTLZADO DATA DA PESQUISA;: 13/03/2014
f SETOR: 014 QUADRA: 050 INDICE DO LOCAL: 271000 CHAVE GEOGRARCA :
: DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDERECO : ALMEDA LORENA NUMERQ : 632
COMP.: AFTO. 72 E VG - ED. PERLBAIRRO : CERQUEIRA CESAR - 5P CIDADE: SAO0 PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
i [XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDEDE LUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X 1vacaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= §10.00 TESTADA - (cf) m: 2200 PROF. EQUIV. (Pe) : 2318
ACESSIBILIDADE : Indreta FORMATO ; reguiar ESQUINA ;
TOPOGRARA : plano
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: Oeste
CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento superior c/ elev. () COEF. PADRAO : 2172 CONSERVACAO: ©- regular
COEF. DEP. (k) : 0.434IDADE: 44 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 115,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M* 10,00 TOTAL M=+ 125,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUITES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0o PISCINA: 0O SALAODEFESTAS: 0
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 7 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS : 1
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta YALOR DO IMOVEL (RS): 990.000,00
IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA MOVES
CONTATO : SRA. FATIMA SAVIOLI- CEL. (11) 99932-0571 TELEFONE: (11)3745-5079
OBSERVACAO:
EDFFICIO PERLA = e
AREA DE HOMOGENEZAGAO = (AREA UTIL DO APTO. = 110,00 m* + AREA UTIL DA VAGA = 10,002 = 5,00 n¥) = 115,00 m@ |
RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO i
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIACAQ \
| LOCAZACAO Flac : 1487 FIADICIONALOT: 28174  VALORUNITARIO: 774783
| [OBSOLESCENCIA Fobs : 117618 FIADICIONALDZ; 000 HOMOGENEZAGAO: 10.525,42 i
\‘I - -~ |
l;- PADRAC Fp : 133554  FIADICIONALO3; 000  VARIACAO: 1.3589 !
1k
| VAGAS 000  FTADICIONALDY : 0,00 4
FT ADICIONAL 05 : 0,00 I
FT ADICIONAL D6 : 0.00

PRUA ALy,
| ARES MACHADO, 41 . g0 AND. - CJ. ““M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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CREA 0600590772

| V
E
| [ ELEMENTOS DA AVALIACAG
1 DADOS DA FICHA ¢
y NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2014
BIUMZADO DATA DA Frsqusa. 13/03/2014
SETOR: 014  QUADRA: 018 INDICE DO LOCAL: 276300 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
: RUA OSCAR FREIRE A
. E ENDERECO : RU. NUMERO : 414
COMP.: APTO. S3E 1 VAGA - ED. /BAIRRO 2CERQUEIRA CESAR - sp CIDADE : SA0 PAULO - 5p
B CEP: Urs SE
DADOS DA REGIAO J
MEIHORAMENTOS :
[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X reDE DEILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X 1vacaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= iy TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 96,67
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguar ESQUINA :
i TOPOGRARA : plano
i CONSISTENGA:  seco |
DADOS DO APARTAMENTO |
TIFO DA EDIRCAGAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: Oeste i
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior c/ elev. () COEF. PADRAO : 2640 CONSERVACAO: e - reparos simples
COER.DEP.():  O0325IDADE: 52 anos FRACAO: O000TAXA:  000VAGASCOB: 1 yagas DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M#: 159,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM® 1000  TOTALM=:  169.00
EDIFICIO |
DORMITORIOS: 3 SUTES: 1  W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 1 psena: | SALAODE FESTAS: 1
3 ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES ; 15 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2 i
i DADOS DA TRANSACAO |
‘ NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS}: 1.800.000,00 1
IMOBILARIA : COELHO DA FONSECA MOVEIS !
CONTATO: SRA. FATMA SAVIOLI - CEL. (11) 99932-0971 TELEFONE: (11)3745.6079
OBSERVACAO:
b EDFICIO AZUL E BRANCO - AFTO. REFORMADO !
AREA DE HOMOGENEIZACAQ = (AREA UTIL DO APTO. = 154,00 m* + AREA (TIL DA VAGA = 10,0012 = 5,00 n¥) = 159,00 e I
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
I FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;I-AO \
| LOCAUZACAO Foc : -5826  FIADICIONALOI: 122264  VALORUNITARIO: 10.183.48 l‘
‘ (OBSOLESCENCIA Fobs : 629504  FIADICIONALD2: 0.00 HOMOGENHEZAGAQ : 17.64809 |
! PADRAO Fp + 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 17321
| VAGAS 000  FIADICIONALD4: 0,00
F1 ADICIONAL 05 ¢ 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

| ¥ ¢

(A Ay,
D g MACHADO, 41 . 40 AND, . CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

|

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




Vs

Joaquim Vicente de Rezende [,

ENGe® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

opes

X

)
A

| i MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAD PAULO - GUARUJA X TADECDATA 3AAN1 3/03/201 4
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0,90 PARCELA DE BENFETORIA: 0,80
OBSERVACAO :
FATOR INDICE
[ Locaiizacdo 248400
Obsolescéncia Idade 38
Estado de Conservacdo C - REGULAR
! [ padrdo opartamenio superior cf elev. (4
i
) I vagas Vagas 0
Acréscimo 0.00
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE INCIDENCIA
[ Atrura 1,15 Parcela de Benfeitorias
PANORAMICA
! = =
MATRIZ DE UNITARIOS
- Yalor
Nim. | Endereco ¢ izacd iacd
] ec: Unitdiri Homogeneizagdo Variacdo
1| ALMEDA CASABRANCA 1116 11.612,50 14.424,65 12421
i @ 2| ALMEDA CASA BRANCA 1116 10.645.16 1373805 1.2905
] 3| ALMEDA LORENA 1052 £.000,00 10.181,90 11313
4| ALMEDA LORENA 1052 951429 10417.75 1.0950
5| ALMEDA LORENA 141 645217 857649 12893
X 4| ALMEDA LORENA 2042 948387 1280095 13498
‘ B 7| AIMEDALORENA 632 743478 11.08424 14909
|
X 8| AMEDA LORENA 432 7.747.83 10.528,42 1.3589
) 9| RUAOSCAR FRERE 41¢ 10.188.68 17.84809 17321

' ARES M
;[ ACHADO' 41-4° AND. - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

T

' VALORES UNITARIOS VALORES UNTARIOS HOMOGENEIZADOS
|
1 Média Unitdrios: ~ 9.142.19 Média Unidrios: 12155 45
Desvio Padrdo:  1.612,20 Desvio Padrdio: 277841
| -30%: 6.399,53 B 8 non
‘ +30%: 11.884,84 +30%: 1580039
Coeficiente de Variagdo: 17,6300 Coeficiente de Variagdo: 228400
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO INTERVALOS DE CONFIANGA (80%)
Tipo: Edificacio Verficol INTERVALO MINIMO : 1086187
Modalidade: Venda INTERVALO MAXIMO : 13.449 49
Data: 13/03/2014
local: ALAMEDALORENA, 1032, APARTAMENTO 132 [RS): 1117.83633
Cliente:  PROC. 0143507-05.2013:8.26.0021
Areamz 91,96
MEDIA SANEADA (RS):  12.135,68

GRAU DE PRECISAO
1l

RUA Ary
AALVAREg MACHADO, 4140 AND. . CJ, M - LIBERDADE - SAO PAULO - P - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ANEXO IT

' DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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VISTA DA ENTRADA DO APARTAMENTO DE N° 132.
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ANEXO IIT
DADOS CADASTRAIS DO
APARTAMENTO DE N° 132 DO

|
EDIFICIO SERVICE FLAT SAINT REGIS, \\
FORNECIDOS PELA "PREFEITURA |

MUNICIPAL DE SAO PAULO".
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