fls. 162

JuArez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 42 VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL
| - SANTANA DA CAPITAL - SP

PROCESSO : N2 1014236-10.2018.8.26.0001

CARTORIO : 42 OFiCIO

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA - VALOR DA EXECUCAO /
CALCULO / ATUALIZACAO

REQUERENTE : WILLIAN ANTONIO DA SILVA

REQUERIDO : MAGNO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. E OU.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acado, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014236-10.2018.8.26.0001 e cédigo CF7C87A.
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CAPITULO I - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Vagas de numeros 02, 05, 07, 09 e 10, localizadas no 2°
Subsolo do Condominio Edificio Real Park Jaguara,
localizado a Rua Cachoeira do Sul, 271, Jaguara, Pirituba,
Zona Norte no 312 Subdistrito — Pirituba, do Municipio de
Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacao: Dezembro de 2.020

Valor de mercado para venda:

Vvaga = R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais)

Ou valor das 05 (cinco) vagas

Vvagas - R$ 125-000,00
(cento e vinte e cinco ml reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014236-10.2018.8.26.0001 e cédigo CF7C87A.
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ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de vaga de garagem situada no Municipio de
Sao Paulo, devido a uma agdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA — VALOR DA
EXECUCAO / CALCULO / ATUALIZACAO.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014236-10.2018.8.26.0001 e cédigo CF7C87A.
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ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO Ill - VISTORIA

1. Localizacao
Vagas de numeros 02, 05, 07, 09 e 10, localizadas no 2° Subsolo do
Condominio Edificio Real Park Jaguara, localizado a Rua Cachoeira do Sul,
271, Jaguara, Pirituba, Zona Norte no 31°. Subdistrito — Pirituba, do Municipio
de S&o Paulo, SP;

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Séo Paulo, o imével
avaliando encontra-se no Setor 199, Quadra 079, e indice Fiscal 820,00.

3. Planta de localizacao
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RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CcJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAO®TERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014236-10.2018.8.26.0001 e cédigo CF7C87A.



'V.289/240 ob1pod 8 1000°92°8°810Z° 0L-9€ZF1 0L 0SSa201d 0 swuojul ‘oprojuswnoogeroualauoluqe/6d/enbipeised/iqsnl-dsh fess//:sdyy ais o assaoe ‘|eulbuo o Jdjuod eled
08Z12170/0ZNVSM 0J4awnu 0 qos * /#:/ ] se 020Z/Z) /¢ We ope|jodojoid ‘ojned oes ap Opejs3 op edlsnr ap leunqlil ® OV VLNV Z3YvNr Jod ejuswienbip opeuisse ‘leulbLo op eldod @ ojuswnoop 8)s3

[(e]
©
)
a5 ©
w Y m
gl 8
w C
I
w )
o 3
I —
H o "_“._.._.."
o Y 7,
3 7/
1.“. /
= i

—

|

n\mﬁ__._-\..- /

7

%,
W

Vista do Condominio onde se localiza o imdvel avaliando

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo
se em Pd-ZM 1, Zona de Mista de Baixa Densidade.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

Vista da Rua Cachoeira do Sul, que lhe da acesso.

6. Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais

7. Topografia

A topografia apresenta-se plana.
8. Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construcao civil.
9. Fracao Ideal do Terreno (vaga de garagem)

A fragéo ideal do terreno, conforme as matriculas n®. 126.859, 126.862,
126.864, 126.866 e 126.867 (fls. 128, 132, 136, 140 e 144) é de
0,0012625%.

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CcJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAO®TERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280
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ENGENHEIRO CIVIL

10.

Caracteristicas do Prédio

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Médio com elevador.

Estrutura:

Concreto armado.

Revestimento Externo:

Argamassa fina e texturizada com pintura latex

Blocos: 2 (dois)

Pavimentos: Térreo + 16 (dezesseis) andares.
Subsolos 2 (dois) subsolos.

Elevadores 2 (dois) elevadores.
Apartamentos / andar: 4 (quatro).

Estado da Edificacao: Regular (c).

Dispositivos de seguranga:

Portaria, interfone, sistema de video, cerca e cerca

elétrica.

Dispositivos de Lazer:

Salao de festas, salao de jogos, playground, quadra
poliesportiva, churrasqueira e piscina.

JE DO PINHAL, N® 08 - cJ. 23 - CeP 01501-060 - SE - SA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014236-10.2018.8.26.0001 e cédigo CF7C87A.
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11. Caracteristicas da vagas de garagem n2 02, 05, 07,09 e 10
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Piso:

Concreto / demarcado / ndo identificada

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex

Portas / Janelas:

Madeira / Aluminio / Ferro

Forro / Tipo Janelas:

Laje / ndo tem.

Idade Estimada:

15 (quinze) anos.

Estado da Edificagéo:

Regular (c).

Area Construida:

Util: 9,24 m2 Comum: 7,00 m2 Total: 16,24 m2

Observagées: 1. Area util, comum e total das vagas é resultado de consulta

as Matriculas n® 126.859, 126.862, 126.864, 126.866 e 126.867

(fls. 128, 132, 136, 140 e 144).

EP 01501-060 - SE - SA PaulL SP-TEL.: (11 3101-6533 3105-3893 JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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Juarez PANTALEAO

- SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

- CEP 01501-060 - SE

llustracao fotografica interna do Condominio Real Park Jaguara

RUA CONDE DO PINHAL, N®° 08 - cJ. 23
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12.1 - llustracao fotografica da vagas de garagem ( n
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Juarez PANTALEAO

(11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGRTERRA.COM.BR
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CAPITULO IV — AVALIACAO

Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, j& consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendagcdo da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

Sua aplicacao se resume na determinacado do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizacdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo lll).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacédo a situacao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo ). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area util e o respectivo valor unitario basico.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280
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Valor Unitario Basico (V)

A média aritmética saneada, para a regiao onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de dezembro de 2.020, é de:

V, = R$ 5.427,00/m?

Valor da vaga (Vyaga)

O valor da vaga (Vvaga) € obtido na razdo de 50% do Vu, conforme expresséo a

sequir.

Vvaga = (Vu/2) x area util da vaga para 01 (um) veiculo de passeio.

Va

(5.427,00 / 2) x 9,24 m?

Va = R$25.072,74

Ou, em numeros redondos,

Vvaga = R$ 25-000,00
(vinte e cinco mil reais)

Ou valor das 5 (cinco) vagas

Vvagas - R$ 125-000,00
(cento e vinte e cinco mil reais)
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280
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JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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Sao Paulo, 23 de dezembro de 2.020

3

2

AL, N° 08 - CcJ

7

CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 14 (catorze) folhas, digitadas de um sé lado, todas elas

rubricadas, sendo a uUltima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.
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CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (Fy)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1 da
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2.011.

2. FATOR LOCALIZAGAO (Fiocal)

Para a transposigéo de valores de um local para outro, foi utilizada a relagéo
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IF;) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Fi,)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fung¢do da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padrao

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR ATUALIZACAO

N&o utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoéveis nao acompanharem a pequena evolucéao inflacionéria.
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O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagbes, (anexo lll)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:
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Situacao Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento.

Padrao: Médio com elevador (1,926)
Area util homogeneizada: 9,24 m?

Numero de fatores utilizados (n): |4 (quatro)

|dade Estimada: 15 (quinze) anos
Vida referencial: 60 (sessenta) anos
Estado da Edificagao: Regular (c).

Foc: 0,858

indice fiscal 820,00

Data-base Dezembro de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2020 as 17:47 , sob o nimero WSAN20704121280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014236-10.2018.8.26.0001 e cédigo CF7C87A.
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DADOS DA FICHA

Caeoliwaliar o

ELEMENTOS DA AVALIACAO
1

HUMERD DA PESQUISA ;
SETOR: 159

QUADRA ; 072

CIUNLZADD DATA DA PESQUIRSA :
CHAVE GEOGRAFRCA :

SAQ PAULC - 5P - 2020
INDNCE DOy LOCAL :

T8/ L2020
B20.00

DADOS DA LOCALIZAGED

ENDERECC : RUA CACHOEIRA DO UL
COMP.: XX AND APTC XXX BL XX BAIRRD ; JAGUARA - IOHA NCRTE
g:

CEP: UF:
DADOS DA REGIAD

WOMERD ;271
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMEMTOS :

EFA\I‘IH.ENI’AQED E REDE DE COLETA DE E3GOTOD

[<] REDE DE RUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M5
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
COMSETENCIA :

1,00
Dirata
panc
58C0

TESTADA - {cf) m:
FORMATO :

1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00

Reguiar ESCUANA : Ma

DADOS DO APARTAMENTO

TIFD DA EDIRCACAD : Apariomento

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of eiev.
0852 IDADE :

COEF. DEP. (k) :
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=
EDIFICIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES : o

B1.00

O SUMES: O©
FLAYGROUND : 0

ESTADD : FACE:

COEF. PADRAD ;
15 anos FRACAD :

1.926 COMSERVAGAD : C - regular

000 TAKA: 0,00 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB: O

AREA COMUM M= .00 GARAGEM M® 0.0 TOTAL M*: 6.0

SALAOC DE FESTAS: O
SUBR-SOLDE ¢ Q

W.C: 0 GUARTO EMPREGADAS: 0  psciNA: O

SUPERIORES : 0 AFTO/ANDAR : Q

FATORES ADICIOMNAILS

ADCIOMAL 01:
ADICIOMAL 04:

100

AMCIONAL 0 100 ADICIOMNAL 03 1.00

1.00 AMCIONAL 05 1.00 ADICIOM AL 04 100

DADOS DA TIAHSA{;;G

MATUREZA ; Oferin

VALOR VENDA (RS) : 285.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMCHBALLA RiA 2 UNIAD BROKERS HEG IMOB AP14334
CONTATO : CORRETOR TELEFOME ; (1125283053
OBSERVACAD:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL WP + AREA DE VAGAS M7/ 2

AREA HOMOGENEZADA =

SE 0000 10,0042 =81,0000

RESULTADO DA HGMGGENEIAQEG

LOCAUZACAD Floc : opo  FTADICIONAL DD ; BED WALOR UNITARIO : 5.480.33
OBSOLESCENCIA Fobs: 000 FLADICIOMALOZ: 000 HOMOGENMEIZAGAD : 5.480.33
|PADRAC Fp ; 000 FT ADICIONALDS 000 VARIAGAD: 1.0000
WAGAS 0.00 FT ADICICMN AL 04 R.00

FT ADICIOMNAL DS .00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

HUMERD DA PESGUISA :  5AC PAULC - 5P - 2020

[FElUnUZADO DATA DA PESQUISA:  18/122020

SETOR: 799 QUADRA : 079 INDECE DOy LOCAL : B2000 CHAVE GEDGHHCA:

DADOS DA LOCAI.IIM;EO

EMDERECO : RUA CACHOEIRA DO SUL WOMERD : 271
COMP.: 10 AND APTO XXX 3L XK BAIRRO ; JAGUARA - IGHA NORTE CIDADE : 5A0 PAULO - 5P

CEP: WF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Eumfuugiu [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) W5 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe]): 1,00
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESCUANA : Ma

TOPOGRARA : planc

COMSETENCIA = 580

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAD :  Apariaments ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of eiev. COEF. PADRAD ; 1926 CONSERVACAD : C - regular

COEF, DEP. (k) : OES2IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= B1.00 AREA COMUM M= 0.00 GARAGEM M= LM TOTAL M= 81,00
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 0 SUMES: O W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  pisciwa: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERMORES ! 0 APTO/ANDAR : 0 SUR-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMAIZ

ADMCIOMAL 01 .00 ADCIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADRCHOMNAL D4: 100 ADCIONAL 05 1.00 ADICIONAL D: 1.08

DADOE DA 'I'I!AHSM;E.G

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 270.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS) : 0,00

IMCHBALLA RiA 2 CORRETOR AUTONOMO 5 V=113
CONTATO ; SRa REGINA T TELEFOME ; (11555705126
OBSERVACAD:

AREA HOMODGENEZADA = ARES UTIL WP = AREA DE VAGAS M7/ 2

AREA HOWMODGENERZADA = 560000 + 10,00/ 2 =&1,0000

RESULTADD DA HGMGG!NEIA:;EG

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS thOIHNARIAGIQ

LOCALRACAD Floc : ooo  FTADICIONALD ; 0,00 VALOR UMITARIO : 5A57.02
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FT ADICIOMALDZ : 0.00 Hommmer:m;.ia : 545902
|PADRAD Fp : o00  FT ADICIOMALD3 0,00 VARIAGCAD : 1,0000
VAGAS .00 FT ADICICOMN AL D4 .00

FT ADICIOMNAL 05 : .00
FT ADICIOMNAL 06 : 0.00
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

HUMERD DA PESGUISA :  5AC PAULC - 5P - 2020 [FElUnUZADO DATA DA PESQUISA:  18/122020

SETOR: 155 QUADRA : 077 INDICE DO LOCAL: 520,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECO : RUA CACHOEIRA DO SUL WOMERD : 271
COMP.: XK AND APTO X006 BL XX BAIRRO 1 JAGUARA - TGHA NORTE CIDADE : 5A0 PAULO - 5P

CEP: WF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
Eumfuugiu [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE RUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) M= 1.0 TESTADA - (cf] m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): .00
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESCUANA : Ma

TOPOGRARA : planc

COMSETENCIA = 580

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAD :  Apariaments ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of eiev. COEF. PADRAD ; 1926 CONSERVACAD : C - regular

COEF, DEP. (k) : OES2IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= B1.00 AREA COMUM M= 0.00 GARAGEM M= LM TOTAL M= 81,00
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 0 SUMES: O W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  pisciwa: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERMORES ! 0 APTO/ANDAR : 0 SUR-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMAIZ

ADMCIOMAL 01 .00 ADCIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADRCHOMNAL D4: 100 ADCIONAL 05 1.00 ADICIONAL D: 1.00

DADOE DA TIAHSA{;;G

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 230.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS) : 0,00

IMCHBALLA RiA 2 CENIVA ADW MOV - DMB450
CONTATO ; SR NICOLAS TELEFOME : (1138245222
OBSERVACAD:

AREA HOMODGENEZADA = ARES UTIL WP = AREA DE VAGAS M7/ 2

AREA HOWMODGENERZADA = 560000 + 10,00/ 2 =&1,0000

RESULTADD DA HGMGG!NEIA:;EO

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS vhmIHNARIAGIQ

LOCALRACAD Floc : ooo  FTADICIONALD ; 0,00 VALOR UMITARIO : 44888
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FT ADICIOMALDZ : 0.00 Hommmerm;:ia : 488885
|PADRAD Fp : o00  FT ADICIOMALD3 0,00 VARIAGCAD : 1,0000
VAGAS .00 FT ADICICOMN AL D4 .00

FT ADICIOMNAL 05 : .00
FT ADICIOMNAL 06 : 0.00
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

MUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - 3P - 2020 FUNLZADO DATA DA PESQURSA :  18/12/2020
SETOR: 199 QUADRA : 058 INDICE Dy LDWCAL: 73200 CHAVE GEOGRAFCA -

DADOS DA LOCAI.IIM;EO

EMDERECO : RLIA CONSELHEIRD AMARAL WOMERG : 154

COMP.: 07 AMD AFTO X000 5L X0 BAIRRO ; JAGUARA - TONA NORTE CIDADE : SAC FAULD - 5P

CEP: WF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Eumfuugiu [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE RUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) W5 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe]): 1,00
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESCUANA : Ma

TOPOGRARA : planc

COMSETENCIA = 580

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAD :  Apariaments ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of eiev. COEF. PADRAD ; 1926 CONSERVACAD : C - regular

COEF, DEP. (k) : O750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= ET.00 AREA COMUM M= 0.00 GARAGEM M= LM TOTAL M= 7.0
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 0 SUMES: O W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  pisciwa: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERMORES ! 0 APTO/ANDAR : 0 SUR-SOLOS : 0

FATORES ADICIOMNAILS

ADMCIOMAL 01 100 ADCIOMAL 0 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADRCHOMAL 0d: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOM AL 04: 1.00

DADOE DA TIAHSA{;;G

MATUREZA ; Oferia VALOR VENDA (RS} : 370.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS) : 0,00

IMCHBALLA RiA 2 CORRETOR AUTONOMO < IREHOEERN

CONTATO ; SRA ELAINE C TELEFOME : (11547800702

OBSERVACAD:

SREA HOMOGENERZADA = ARES UTH M* = ARES DE WVAGAS M3/ 2
AREA HOMOGENEZADA = 62 0000 < 10,0042 =87 0000

RESULTADO DA HGMGGENEIAQEG

LOCAUTACAD Floc : 119.50 FT ADICIONAL DN ; oo VALOR UNITARIO : 457018
OBSOLESCENCIA Fobs @ 57256 FTADKCIOMALOR: 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 5.4662 31
|PADRAD Fp : no0 T ADICIOMALDS 000 VARIAGAD : 1,1392
YAGAS 0.00 FT ADICIOMN AL 04 ; 0.00

FT ADICIOMNAL DS .00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

MUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - 3P - 2020 CJUnLZADO DATA DA PESQUESA :  18/12/2020
SETOR: 199 QUADRA : 058 INDICE Dy LDWCAL: 73200 CHAVE GEOGRAFCA -

DADOS DA LOCAI.IIM;EO

EMDERECO : RLIA CONSELHEIRD AMARAL WOMERG : 154

COMP.: XX AND APTO 300X BL XX BAIRRO ; JAGUARA - IONA NORTE CIDADE : SAC FAULD - 5P

CEP: WF;: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Eumfuugiu [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE RUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) W5 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe]): 1,00
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESCUANA : Ma

TOPOGRARA : planc

COMSETENCIA = 580

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAD :  Apariaments ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of eiev. COEF. PADRAD ; 1926 CONSERVACAD : C - regular

COEF, DEP. (k) : O750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= ET.00 AREA COMUM M= 0.00 GARAGEM M= LM TOTAL M= 7.0
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 0 SUMES: O W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  pisciwa: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERMORES ! 0 APTO/ANDAR : 0 SUR-SOLOS : 0

FATORES ADICIOMNAILS

ADRCIOMAL O: 100 ADICIOMAL 02 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADRCHOMAL 0d: .00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOM AL 04 100

DADOS DA TRANSACED

MATUREZA ¢ Ofarin VALOR VENDA (RS) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMCHBALLA RiA 2 HOSS0 TETO - PRITUSA . AFNE

CONTATD SRA SABRINA TELEFOME : (111-39040815

OBSERVACAD:

SREA HOMOGENERZADA = ARES UTH M* = ARES DE WVAGAS M3/ 2
AREA HOMOGENEZADA = 62 0000 < 10,0042 =87 0000

RESULTADO DA HGMGGENEIAQEG

LOCAUTACAD Floc : 12273 FT ADICIONAL DN ; oo VALOR UNITARIO : 510448
OBSOLESCENCIA Fobs @ 55804  FTADKCIOMALOR: 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 581524
|PADRAD Fp : no0 T ADICIOMALDS 000 VARIAGAD : 1,1392
YAGAS 0.00 FT ADICIOMN AL 04 ; 0.00

FT ADICIOMNAL DS .00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &

MUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - 3P - 2020 FUNLZADO DATA DA PESQURSA :  18/12/2020
SETOR: 199 QUADRA : 044 INDICE Dy LDWCAL: FEZ 00 CHAVE GEOGRAFCA -

DADOS DA LOCAI.IIM;EO

ENDERECO : RUA CUSTODID SERRAD WUMERD : 443

COMP.: XX AND APTO 300X BL XX BAIRRO ; JAGUARA - IONA NORTE CIDADE : SAC FAULD - 5P

CEP: WF;: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Eumfuugiu [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE RUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) W5 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe]): 1,00
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESCUANA : Ma

TOPOGRARA : planc

COMSETENCIA = 580

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAD :  Apariaments ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elev. COEF. PADRAD ; 1926 CONSERVACAD : C - regular

COEF, DEP. (k) : O4E7IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= B4.1D AREA COMUM M= 0.00 GARAGEM M= LM TOTAL M= B4 00
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 0 SUMES: O W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  pisciwa: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERMORES ! 0 APTO/ANDAR : 0 SUR-SOLOS : 0

FATORES ADICIOMNAILS

AMCIOMAL 01 100 ADICIONAL 02 T.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: .00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACED

MATUREZA ; Oferin VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS) : 0,00

IMCHBALLA RiA 2 MEDE MOVEES 5 7260

CONTATOD : SRA ROBERTS TELEFOME ; (1133027180

OBSERVACAD:

SREA HOMOGENERZADA = ARES UTIL M* = ARES DE WVAGAS M3/ 2
AREA HOMOGENEZADA =75 0000 - 10,0042 = 84,0000

RESULTADO DA HGMGGENEIAQEG

LOCAUZACAD Floc : 48,50 FT ADICIONAL DN ; 200 VALOR UNITARIO : 4.500.00
OBSOLESCENCIA Fobs @ 89607 FT ADICIOMALOZ 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 546457
|PADRAD Fp o0 FT ADICIONAL D3 ; 000 VARIAGAD : 12143
YAGAS 0.00 FT ADICIOMN AL 04 ; 0.00

FT ADICIOMNAL DS .00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

MUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - 3P - 2020 CJUnLZADO DATA DA PESQUESA :  18/12/2020
SETOR: 199 QUADRA : 044 INDICE Dy LDWCAL: FEZ 00 CHAVE GEOGRAFCA -

DADOS DA LOCAI.IIM;EO

ENDERECO : RUA CUSTODID SERRAD WUMERD : 443

COMP.: XX AND APTO 300X BL XX BAIRRO ; JAGUARA - IONA NORTE CIDADE : SAC FAULD - 5P

CEP: WF;: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Eumfuugiu [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE RUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DSTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) W5 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe]): 1,00
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESCUANA : Ma

TOPOGRARA : planc

COMSETENCIA = 580

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAD :  Apariaments ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elev. COEF. PADRAD ; 1926 CONSERVACAD : C - regular

COEF, DEP. (k) : O4E7IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= B4.1D AREA COMUM M= 0.00 GARAGEM M= LM TOTAL M= B4 00
EDIFiCIO

DORMITORIDS : 0 SUMES: O W.C.: 0 GUARTO EMPREGADAS: ©  pisciwa: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERMORES ! 0 APTO/ANDAR : 0 SUR-SOLOS : 0

FATORES ADICIOMNAILS

AMCIOMAL 01 100 ADICIONAL 02 T.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: .00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACED

NATUREZA ; Ofertn VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

IMCHBALLA RiA 2 EMK IMOVER . ALVKDOZ

CONTATOD : CORRETOR TELEFOME ; (11535127682

OBSERVACAD:

SREA HOMOGENERZADA = ARES UTIL M* = ARES DE WVAGAS M3/ 2
AREA HOMOGENEZADA =75 0000 - 10,0042 = 84,0000

RESULTADO DA HGMGGENEIAQEG

LOCAUTACAD Floc : b FT ADICICONAL DT 200 VALOR UMITARIO : 475429
OBSOLESCENCIA Fobs @ Y3ET74  FTADICIOMALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 572475
|PADRAD Fp o0 FT ADICIONAL D3 ; 000 VARIAGAD : 12143
YAGAS 0.00 FT ADICIOMN AL 04 ; 0.00

FT ADICIOMNAL DS .00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

fls. 188

.4 L)
r“T;-r odieaBiar o
urmdesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : WILLIAM ANTONIO DA SILVA X MAGNO EMPR IMOBLTDAE OU DATA: 221272020
Ewl:hl;iﬂ VALORES DE VEMDA : [BAPE-57 - 2020 - 540 PAULD - 58
EATOR OFERTA/TRANSACAG : 07 PARCELA DE BEMFETORIE
OBSERVACAD :
VAGAS M= 02, 05, 07, 07 E 10
FATORES
FATOR INDICE
] 1ocalizacso 820,00
[€] Obsolescéncia Idode 15
Estodo de Conservogdoe - REGULAR
<] Podrdo aportamanio médio of s,
[ vagas Vagas O
Acréscimo 0
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e
Tale’ CoviraMar!’s !
urmidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego u:;'::;n Homogeneiragdo Variagdo

E 1| RUA CACHOEIRA DO SUL 271 5.480.33 5.480.33 10000
2| RUACACHOEIRA DO SUL 27) 545902 5.450.02 10000
E 3| RuA CACHOEIRA DO SUL 271 486385 4 848 B5 10000
E 4| RUA COHSELHEIRD AMARAL TPE 497015 54822 1392
00 5| RUACONMSELHEIRD AMARAL 194 5.104,.48 551524 11392
| 6| RUA CUSTODID SERRAC 643 450000 E444 57 2143
|:| 7| BUA CUSTODHD SERRAC 683 471427 ST24.7% 2143
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDOD
Tipo : Aparfamento Local : BUA CACHOEIRA DO SUL 271 O, JAGUARA - MORTE 340 PAULD - 5P Data = 221272025
CHenle i 1014234-10.2018.826.0001
Area lerreno m® ;100 Edificacdo m®: 7,24 Modalidode ; Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIIADOS
Mddia Unikdrios : 5095 67 Média Unibdries : 5427 00
Desvio Podrdo : 473 25 Desvio Padedo : 32917
« 300G : A 544 0F 30% : 379890
» 30 : 4824 37 = 30% : 7055.10
Cosfliciente de Variagcdo : 7 2000 Coeficiente de Variagdo : 40700
GRAU DE FUNDAMENTAGCAD
DS O GRAL I GRADTI GRAUI 11
1 Jeanee. g0 mdve avasange | SemPieie avarte @ teda &3 Compeis glo aos fatores O Adoede de wheagde S
wiridveis analiade wsgdas o rotamento poroafigna
Buaeiciode misma de
2] vtns e i s = Ed i G4 ! Oy 2
Idenfifcocio dow dadoy e L L b s v Do dhe b 9 o i il |:| A oraa gatnc e rdoem ref o bodos @
adlmur::lqn o o e dhee o Shaalod e aakon. E i cow et dion chos choetkos cesani ckos - ar oo doa dodoa el cor fobor e r_"‘ 3
4 Ih:l'h:l -7 :::ﬂﬂ: I::l:::: AL E .50 0 200 D 0,40 0 2.50 "a I:I 3
GRAU DE FUNDAMENTACAD: 1l
FORMAGCAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 542700
VALOR UNITARIC (RSfm2)c S 427 D0000 VALOR TOTAL (RS} : S0.745. 48
INTERVALCE DE COMNMFIANCA r;ucr%] Furndigmn INTERVALDS DE CONFIANC A {Iﬂ%}. Avaliando
INTERVALD MINBAD @ 520731 INTERVALD MENIMO : 5201 31
INTERVALD MANIMO - 5 457 47 IMTERV AL MANIMO : £ £52 .49

GRAU DE PRECISAC
GRAU DE PRECISAD: 1M

VALOR UNITARIO
Vu = R$ 5.427,00

(cinco mil quatrocentos e vinte e sete reais)
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