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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 122 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL
DA CAPITAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO n° 1055942-98.2017.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO MIRA em face de MOTEL SZUSTER
e S/M, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este
signatdrio vem apresentar suas conclusdes substanciadas no LAUDO

anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatério de R$ 1.750.000,00 (UM
MILHAO E SETECENTOS E CINQUENTA MIL REAIS), para o imdvel situado na Rua

Cincinato Braga, n° 439, apto. 22, Condominio Edificio Mira,
17° Subdistrito - Bela Vista, Sdo Paul/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sédo Paulo, 10 de maio de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638 .
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES:-

O objetivo do presente laudo pericial é a determinacédo

do valor atual de mercado para o imével descrito nos termos dos autos
da ACAO DE EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO MIRA em face de MOTEL SZUSTER e S/M,
processo n° 1055942-98.2017.8.26.0100, em curso perante a
122 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP,

conforme segue:

Trata-se de imével residencial situado na Rua Cincinato Braga, n° 439,
Apto 22, Condominio Edificio Mira, Paraiso, 17° Subdistrito - Bela Vista,
Sao Paulo - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 142, foi nomeado como

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

As partes nao indicaram Assistentes Técnicos e nao

formularam “rol” de quesitos para o presente caso.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WIMJ21407392638 .
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II. VISTORIA:-

II.1. DO LOCAL:

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso as Avenidas Paulista, Vinte e Trés de Maio e

Domingos de Morais.

I1.1.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imdvel situa-se na Rua Cincinato Braga n° 439, Apto.
22 - 20 andar, Condominio Edificio Mira, Paraiso,
27° Subdistrito - Bela vista, na quadra formada pelas seguintes vias:
Rua Carlos Sampaio, Avenida Paulista, Avenida Brigadeiro Luis Antonio e

a referida Rua Cincinato Braga.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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A ilustracdo do mapa que segue demonstra sua exata
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I1.1.2. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sado Paulo, o imével situado na
Rua Cincinato Braga n° 439, Apto. 22, Condominio Edificio Mira, Paraiso,
27° Subdistrito - Bela Vista, Sdo Paulo - SP, possui a seguinte situacéo:
SETOR: 009
QUADRA: 078

ZONA: SE ZCPb/05

INDICE FISCAL: 5.920,00(2015
Rua Cincinato Braga n°® 439

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 009.078.0109-9
Apto 22 - Condominio Edificio Mira

MATRICULA: 147.747

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638 .
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Do 4° Cartdrio de Registro de Imédveis de Sao Paulo - SP.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével: 009.078.0109-9

Local do Imovel:

R CINCINATO BRAGA, 439 - APTO 22

CEP 01333-011

Imovel localizado na 12 Subdivis@o da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R CINCINATO BRAGA, 439 - APTO 22
CEP 01333-011

Contribuinte(s):
CPF 026.674.108-82 MOTEL SZUSTER

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 1.925 Testada (m): 34 .90
Area n&o incorporada (m?2): 0 Fracéo ideal: 0,0294
Area total (m2): 1.925

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3): 270 Padréo da construcéo: 2-D
Area ocupada pela construgdo (m2): 600 Uso: residéncia
Ano da construcéo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):

- de terreno: 7.579,00
- da construcéo: 2.584,00

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

- da area incorporada: 574.298.,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 258.142,00
Base de calculo do IPTU: 832.440,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por
esta certidéo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021.

Certidédo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 27/07/2021, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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I1.1.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS:
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I1.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta situado o condominio fica
posicionado na regido central da Cidade de Sdo Paulo, distante
aproximadamente 5,0 (cinco) quildmetros, em linha reta, do marco zero

da Capital (Praca da Sé).

A regido onde esta situado o CONDOMINIO EDIFICIO
MIRA é de facil acesso, estando servida por vdrias linhas regulares de

Onibus e metro.

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

longo da Rua Cincinato Braga e dos logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial na regido do imodvel é
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais de

padrdes construtivos médios e superiores.

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

I1.1.5. ZONEAMENTO:
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Sao Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004,
que regula o uso e ocupacdo do solo, o imével pertence a Zona “SE

ZCPb/05 - Zona de Centralidade Polar’.

I1.2. DO IMOVEL:

I1.2.1. TERRENO:

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

Municipais e Normas Técnicas.

O referido terreno encerra uma darea total de

1.925,00m?, tendo uma frente projetada para a via publica de 34,90m.
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I1.2.2. BENFEITORIAS:

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado um condominio de uso residencial, denominado CONDOMINIO
EDIFICIO MIRA, composto por Ol (uma) torre, erigida em concreto

armado, recuada em relacdo ao alinhamento publico.

Ndo foi possivel adentrar no imédvel devido a nio
autorizacdo da proprietaria que se encontrava local, ocorre que em
conversa telefonica com o Sindico, Sr. Jodo Pedro foi marcada a vistoria,

pois seria muito tranquilo entrar no imével.

Desta forma, procedeu-se a avaliagdo com base na
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE-SP, que
atende o disposto no ITEM 7.3.5.2 DA ABNT NBR 14.653-2.

O CONDOMINIO EDIFICIO MIRA é composto por
unidades habitacionais, areas comuns de circulacdo, lazer, jardins,

garagem e portaria.

O CONDOMINIO EDIFICIO MIRA estd servido de portio
automatico, interfone, escadarias, elevadores, medidores, saldo de festas,

jardins, unidades auténomas, garagem, e portaria para os condéminos.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638
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O CONDOMINIO EDIFICIO MIRA, que ao regime de
condominio regulamenta a lei que, fica dividido em duas partes distintas,

a saber:

e  Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e propriedade
comum de todos os condominos, inaliendveis e indivisiveis, acessorias e
indissoluvelmente ligadas as unidades autonomas;

. Uma outra parte compreendendo coisas e dreas de uso privativo e
de propriedade exclusiva dos condéminos, constituidas pelas chamadas

“unidades autonomas’.

DO EDIFICIO:

O CONDOMINIO EDIFICIO MIRA compreende:
01 (um) subsolo, 01 (um) andar térreo, 17 (dezessete) andares superiores,

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

No subsolo do edificio, encontram-se: drea de garagem,
rampas de acesso de veiculos, escadarias, extintores, hidrantes, bombas

de recalque e poco de elevador.

No térreo do condominio, encontram-se: portaria,
“halls de entrada”, jardins, escadarias, extintores, hidrantes, elevadores e

saldo de festas.
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Nos andares superiores, encontram-se: as unidades
habitacionais (sendo duas por andar), “halls”, extintores, hidrantes, poco de

elevadores, escadarias e dutos de ventilacao.

No atico, encontram-se: cobertura, escadarias,
extintores, hidrantes, saida dos dutos de ventilacdo, barrilete e caixa

d’agua.

A portaria do CONDOMINIO EDIFICIO MIRA esta
situada no alinhamento publico, com monitoramento automdtico dos
portdes, interfone, cameras de seguranca e banheiro para os

funcionarios.

DA UNIDADE AVALIANDA:

Na ocasido da vistoria no imével, objeto de avaliacéo,
constatou-se que o Apartamento n°® 22 que se encontra com o n° 23 por
motivo de religido, localizado no 2° andar do

EDIFICIO MIRA, encerra a drea util de 200,10m?.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e codigo AE2B750.

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

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este docu



fls. 214

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Pelas informacgdes coletadas no local, este signatario
considerou que o imdvel se encontra em estado regular de conservacao e

uso, que segundo o “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP”, enquadra-se na referéncia (d) - Estado da Edificacdo:
“ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES”.

O Apartamento n° 22, localizado no 2° andar do
EDIFICIO MIRA possui 02 (duas) vagas de garagem para guarda de veiculo
de passeio, sendo 01 (uma) constante da matricula e outra de direito ao

uso.

O imével em estudo (Apto. n° 22 - Condominio Edificio
Mira) compreende: O1 (uma) sala de estar, O1 (um) lavabo, 03 (trés)
dormitdrios, 01 (um) hall de circulacdo, 01 (um) banheiro social, 01 (um)
jardim de inverno, 01 (uma) cozinha, O1 (uma) copa, O1 (uma) area de

servi¢os e 01 (uma) dependéncia de empregada com banheiro.

O imével enquadra-se no item 1.3.4.- Apartamento
Padrao - SUPERIOR, classificacdo esta contida no “ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO - IBAPE/SP”.

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho,
segue documentacdo fotogréfica que retrata os detalhes construtivos do

imovel, todas precedidas por cabecalhos dos temas nelas enfocados.
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VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO MIRA.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e codigo AE2B750.
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VISTA DOS ELEVADORES SOCIAIS NO TERREO.
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VISTA DA SAIDA DE VEICULOS
DO SUBSOLO.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e cddigo AE2B750.
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VISTA DA VAGA DE GARAGEM DO IMOVEL
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VISTA DA VAGA DE GARAGEM DO IMOVEL
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FOTO n.° 22

IMOVEL AVALIANDO.

Vicente de i{{gazemfe Lopes

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

VISTA DA PORTA SOCIAL DO

Joaquim
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Vicente de i{{gzemfe Lopes
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III. CRITERIOS DE AVALIACAO:-

Para a avaliacdo do apartamento em questdo, este

signatario adotara a Norma ABNT NBR-14.653-2 - “AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS”, que é de uso obrigatdrio em qualquer manifestacédo

escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de

avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “NORMA BASICA PARA
PERICIAS DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP”, e do “ESTUDO VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP”.

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

conservacao, etc.

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

regido estudada.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e codigo AE2B750.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitario basico de area util que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto as
diversas empresas do ramo imobilidrio, bem como no proprio
Condominio Residencial, os valores ofertados para venda de
apartamentos na mesma regido geoecondmica e negdcios efetivamente

realizados.

A presente avaliacdo procedeu-se com base no exposto

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

“Quando néo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado
no Laudo de Avaliacdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacdo
pode prosseguir com base em uma situacdo presumida, a partir de elementos possiveis
de se obter, tais como: vistoria externa de drea comuns, de outras unidades do mesmo

edificio, no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais.”

III.1. VALOR UNITARIO DO “m?”:

Para o célculo do “gmf”, o Perito coletou 6 (seis)
paradigmas localizados na mesma regido geoecondmica do imovel

avaliando, os quais sofrerdo as seguintes transformacdes:

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o niUmero WJMJ21407392638

Brir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e cédigo AE2B750.
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A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir
risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

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

B) ATUALIZACAO: - Atualizacdo dos elementos comparativos, quando

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

da Universidade de Sdao Paulo - FIPE/USP”.

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

se na presente avaliacdo a area util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os elementos comparativos foram
homogeneizados pelos padrdes construtivos e idade aparente, com base

nos fatores preconizados no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE

IMOVEIS URBANOS DE SAQ PAULO”, da NBR 12.721-2006.

Conforme referido estudo, o imével em questdo

enquadra-se no item “1.3.4. - Apartamento Padrdao SUPERIOR - limite

médio”, para prédios com elevadores, resultando o valor igual a 2,406.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e codigo AE2B750.
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E) DEPRECIACAO DA CONSTRUGAOQ: - Para o calculo da depreciacdo da
construcdo, serd empregado o Método combinado de “ROSS / HEIDECKE”,

combinando as consideracdes da idade da edificacio com o estado de
conservacdo, através da formula do fator de obsoletismo, conforme

segue:

FOC=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.

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

vida referencial “I,”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade de
50 (cinquenta) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta) anos, com

estado da edificacdo cuja referéncia (c) REGULAR.

F) TRANSPOSICAO: - No transporte dos elementos comparativos para o
local da avaliacdo serdao adotados os indices fiscais lancados na Planta

Genérica de Valores da Municipalidade de Sao Paulo.

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o niUmero WJMJ21407392638
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G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes recomendados pelo
Professor Dante Guerrero, no Estudo apresentado no “Curso Avancado
de Engenharia de Avaliacdes - Rio de Janeiro - 1980”, adotando-se os

seguintes coeficientes:

PLANTA BAIXA :0,85
1° e 2° ANDARES :0,90
3° e 4° ANDARES :0,95
5° e 6° ANDARES :1,00
7° e 8° ANDARES 11,10
9° ANDAR ATE O ULTIMO 11,15

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia diretamente proporcional a

quantidade de vagas de garagem.

Observacgdo: Para o presente calculo, este perito tomara como base os critérios estabelecidos

no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP”, no item IIL.2.11.

“Recomendacoes Especiais’, onde menciona que as vagas de garagens de prédios de
apartamentos deverdo ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor unitario fixado
para a parte principal que, para isso, visando uma padronizacdo entre os paradigmas e o bem

avaliando baseara na drea util de 10,00 m? para cada vaga.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e codigo AE2B750.
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II1.2. CALCULO DO VALOR UNITARIO:

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

(trinta por cento) em torno da média.

Para a perfeita aplicacio deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca, basicamente estao
relacionadas com os seguintes aspectos: padrao construtivo, localizacéo,

tipo do imével, idade, etc.

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

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

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o niUmero WJMJ21407392638
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IV. AVALIACAO:-

De acordo com os critérios adotados no capitulo

anterior, temos para o célculo do valor do imével a seguinte expressao:
VIMOVEL =S X qu/mz x Fa

Onde:

Sapto. = 200,10m? (4rea uti) + 20,00m?/2 (vaga de garagem)
qu= R$ 9.259,12/m?
Fa = fator altura = 0,90

Substituindo e calculando:

V mover = (200,10m? + 229/,)m? x R$ 9.259,12/m? x 0,90
V mover = R$ 1.750.807,00

Ou, em numeros redondos:

Vovee =R$ 1.750.000,00

(um milhao, setecentos e cinquenta mil reais)

««

Observacdo: Para o cdlculo do valor unitdario do

m?”  igual a
R$ 9.259,12/m?* (nove mil, duzentos e cinquenta e nove reais e doze centavos),
reportar-se a Pesquisa de Mercado que segue.

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e codigo AE2B750.
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamente Local : RUA CINCIMNATO BRAGA 43% APTO . 22 - 2° ANDAR BELAVISTASAD PAULO -  Data: 04/05/2021
Cliente : COHND.ED. MIEA
Areaterreno m?: 1.925.00 Edificagdo m?; 200,10 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Meédia Unitdrios :8.517.56 Mé&dia Unitdrios : 7.25%.12
Desvio Padrdo : 1.543,52 Desvio Padrdo : 1.247,54
- 30% :5.562,29 - 30% : 6.481,38
+30%:11.072,582 + 30% : 12,035,846
Coeficiente de Variagdo : 18,1200 Coeficiente de Variagdo : 13,4800
GRAU DE FUNDAMENTA(;.E\D
| Descricdo | GRAUITI GRAUII ] GRAUI 8
Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas Completa gto gos fatores D Adocdo de sitvacdo I 1
1 variaveis analisadas D usados no fratamento paradigma E
Quantidade minima de
12
2 dados de mercado vsados D 3 E 3 D 2
Identificocdo dos dados Apresentocdo de inform ref a tedas Apresentogdo de inform ref a fodas Apreseniocdo inform ref a fodos as
de mercado as caract dos dos dados analisades |:| as caract dos dos dados analisados E caract dos dodos ref acs fatores D 2
] Intervado de qjuste de cada
4 igtor & p/ o conj de fatores 0.80a1.25 B 0,50 a 2,00 ] 0.40 0 2.50 *a 1| 3
GRAU DE FUNDAMENTACAQ: |l
FORMAC:&D DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 9.25%,12
VALOR UNTARIO (R$/m2): 3.259,12000 VALOR TOTAL (RS) : 1.852.74%.91
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande
INTERVALO MINIMO : 8.507.14 INTERVALO MINIMO : 5.507,14
INTERVALO MAXIMO : 10.011,10 INTERVALO MAXIMO : 10.011,10

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO: Il

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

joaquimlopespericias@terra.com.br

ento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o niUmero WJMJ21407392638

Brir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e cédigo AE2B750.

@)
©
(4]
=
n
L

©
—
3]
o



fls. 247 &
(o)
. » g
Joaquim Vicente de Rezende Lopes 2
A o
ENG° CIVIL E MECANICO S
CREA 0600590772 §>
=
=
e
(]
IS
)
<
o
o)
&
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA o
<
[}
—
DESCRI(;AO : PROC. n® 1055942-98.2017.8.26.0100 DATA : 04/05/2021 «% S
- —
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - 5AO PAULO - 5P 8 E
N
FATOR OFEI?TA.-"TRANSA(;E.O : 0% PARCELA DEBENFETORIA : 0.8 g m
. s <
OBSERVACAO : S 9
E i
53
o O
S o
33
o
IS
aQ
g
FATORES S~
T
B a9
FATOR INDICE 9
03
[] Localizacéo 5.920,00 29
[] Obsolescéncia ldade S50 3 3
T
Estado de Conservacdo C - REGULAR D ‘C_>|
w
E Fadrdo apartamento supenor cf elev . '8 §
c D
I:l 1'1"1:Ig~:ls Vagas 2 % §
Acréscimo 0 = g‘
c e
a3 &
= o
o °
n 8
W g
- a
MATRIZ DE UNITARIOS o S
w o
o8
NUm. | Endereco V‘_‘"I?r_ Homogeneizagdo Variagdo NI
Unitario w o
x o
E 1| RUACINCIMATO BRAGA 437 8.495,75 %.050,97 10604 % g
w 9
B 2| RUACINCINATO BRAGA 439 8.595,50 %.583,38 10654 = %
L ~
O
[E 3| RUACINCINATO BRAGA 335 7.3%1,30 8.511,38 1,1515 > %’
= =
E 4| RUA CINCINATO BRAGA SH 11.0%5,689 11.333,24 1,0214 8 -?
I}
< +
1]
@ 3| RUACINCINATO BRAGA SN &£.076,92 7.605,97 1.1565 9 8
S 3
@ & RUA CINCINATO BRAGA SH #.550,00 G 469,79 1,1074 @ g
3o
g .2
T =
= ©
D n
T2
o =
g8
£ E
<2
_-'»
T o
o
5
S &
R
8 =
gE
© D
. 5
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 2o

joaquimlopespericias@terra.com.br

Este docu



fls. 248 §

[aN}

. 13 2]

(22]

Joaquim Vicente de Rezende Lopes 2

ENG® CIVIL E MECANICO N

CREA 0600590772 =

=

o

@

S

GRAFICO DE DISPERSAO 5

E

MNam. X Y c??.

S
1 8.495,75 9.050,97 8 .
98
2 8.995,50 0.583,38 2 P
= N
3 7.391,30 8.511,38 5 'a';J
S o
4 11.095,89 11.333,24 ES
5 6.576,92 7.605,97 2o
38
6 8.550,00 9.469,79 23
58
g
35
F = oo
GRAFICO DE DISPERSAO =P
2
o 3
g3
b o
w o
s
Valores Observados x Valores Caleulados % §
15,500 =
15,000 7 s
14,500 z ZE
& c O
14,000 3 3 E
13.500 i Eg
13,000 1 o3
12500 we
12.000 —< S E
L1500 = w o
11.000 > 23
10.500 - g
10,000 — g3
9,500 -0 w
0,000 8 7 w 2
& 8500 — & 5
g 200 - 0>
& 7500 | B ><
@ 7000 1 sg
. i 5.2
6,500 5 o3
6.000 . 58
5.500 - i
5.000 - S 3
4,500 y % 2

4.000

L £=
3,500 > £z
300 - S 8
1,500 - S%
2,000 g2
L.500 - 89
1000 L —= o

- ©
500-— S5
0 . T T T T T T T g %
0 2000 400 6,000 2000 10,000 12,000 14100 98
Ohsexvado © —
.5- g
35
23
Ve o f -
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sao Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 D=

joaquimlopespericias@terra.com.br

Este do
Para c(



fls. 249 &
©
- » 8
Joaquim Vicente de Rezende Lopes 2
A o
ENG® CIVIL E MECANICO s
CREA 0600590772 §
el
=
o
[J]
5 5
ELEMENTOS DA AVALIACAQ <
Qo
DADOS DA FICHA 1 )
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 XUTILZADO DATA DA PESQUISA: 04/05/2021 g
SETOR : 009 QUADRA : 078 iINDICE DO LOCAL: 5.920,00 CHAVE GEQOGRAFICA : 9
- (%]
DADOS DA LOCALIZACAO 'f, =)
o~ n
ENDERECO : RUA CINCINATC BRAGA NUMERO : 439 < 'é
COMP.: APTO. 21 - 2° ANDAR BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAD PAULO - SP 3 IaI:J
CEP : 01333-001 UF: 5P S o
w e2
DADOS DA REGIAO o3
o O
©
MELHORAMENTOS : <_g g
4 PAVIMENTACACQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO C<]REDE DE LUMINACAQ PUBLICA 8 g
- - - o -
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV A CABO ag
o ©
DADOS DO TERRENO El>
, s
AREA (Ar) M2: 1.925,00 TESTADA - (cf) m: 34,90 PROF, EQUIV. (Pe): 55,16 9 g
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim n
DN
TOPOGRAFIA : planc '8 g
CONSBTENCIA : seco S5
= O
U
DADOS DO APARTAMENTO "g 9
TPO DA EDIFICACAQ : Aparamento ESTADO : Reformado FACE: MNorte z §
S
CARACTERISTICAS 'g' %
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAOC : 2,406 COMSERVACAO : e - reparos simples Py 8
COEF. DEP. (k) : 0355IDADE: 50 anos FRAGAD: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.. O % E
™ c O
DIMENSOES 2E
A PRIVATIVA M2 200,10 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M2 210,10 Eg
©
s L -
EDIFICIO %) g
- . - L
DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: | PECINA: O  SALAO DEFESTAS: | a2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 4 S 3
w o
[ala)
FATORES ADICIONAIS E -g
N €
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 w %
L|J o
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL Dé: 1,00 fa) §
UJ S
DADOS DA TRANSACAO ES
g ®
NATUREZA: Transacdo VALOR VEWDA (R$): 1.700.000,00 VALOR LOCACAOD (RS} : 0,00 LS) g
IMOBILIARIA : INFORMAGAQ NO LOCAL s %
CONTATO : ZELADOR SR. NALDO TELEFONE : (11)-32850224 8§
OBSERVACAD: 8@
. kvl
CONDOMINIO ED. MRA s
Au = 200,10n7 + 20/2 (2VG) = 210,10m* 3‘(,’,
£ =
- 25
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOC ==
= = ©
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO %’ﬁ
LOCALZACAQ Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 549575 § g
c s
OBSOLESCENCIA Fobs : 555,22 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : %.050,57 § P
. . B
PADRAOC Fp: 0,00 FT ADICIONAL D3 : 0.00 VARIACAO : 1,0454 .g 8
(=)
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 s g
Q
FT ADICIONAL 05 : 0.00 3 ®
.g <
FT ADICIONAL 04 : 0,00 g £
Sy
N
A YL . = o
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 2o
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=

o

[J]

E

ELEMENTOS DA AVALIACAO =

o)

DADOS DA FICHA 2 %

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2021 BJUTILEADO DATA DA PESQUSA :  04/05/2021 <

- - ‘D

SETOR : 009 QUADRA : 078 iNDICE DO LOCAL: 5.920,00 CHAVE GEOGRAFICA : -
. o -
DADOS DA LOCALIZACAOC by B
- o &
ENDERECO : RUA CINCINATC BRAGA NUMERO : 439 S o
COMP.: APTO_132- 13° ANDAR  BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAD PAULD - SP g 2
CEP : 01333-001  UF: 5P ; S
~ ©
DADOS DA REGIAOQ g '8
T o
MELHORAMENTOS : g =
= PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO CZIREDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA £ 3]
- - . = O
[€] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA [TV A CABO 2N
S ®
DADOS DO TERRENO a5
oo
AREA (Ar) Mz 1.925,00 TESTADA - (cf) m: 34,50 PROF. EQUN. (Pe): 55,16 3 g
ACESSBIIDADE :  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim A 2
TOPOGRAFIA : plano S §

- o
CONSBTENCIA : seco 30
LU|J7 —
DADOS DO APARTAMENTO S ?
- 0
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamesnto ESTADO ; Onginal FACE : Morte 8 8
S8
CARACTERISTICAS § g—
PADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. PADRAOC : 2,406 CONSERVACAOQ : e - reparos simples 2o
COEF. DEP. (k) : 0.355IDADE: 50 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0 E %
DIMENSOES 2E
A PRIVATIVA M2: 200,10 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 10,00 TOTAL M2 : 210,10 = S
. o)
EDIFICIO =
P P - [J]
DORMITORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 1 PECINA: O  SALAO DEFESTAS: | e
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 4 0 §
[ala)
Zz ©
FATORES ADICIONAIS wa
w o
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL D2: 1.00 ADICION AL D3: 1,00 X o
w c
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL D5: 1.00 ADICION AL D6: 1.00 a 8
- ==
DADOS DA TRANSACAO z S
- SR=)
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.000.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00 S e
. s
IMOBILIARIA : INFORMA CAQ NO LOCAL % 5
CONTATO : ZH ADOR SR.NALDO TELEFONE : (11)-32850224 gg
OBSERVACAO: O g
. o
CONDOMINIO ED. MIRA S 3
Au = 200,10nF + 20/2 (2VG) = 210,10m* Y]
3o
= E &
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO s =
= k=
FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g 2
LOCALZACAOD Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.995,50 E ﬁ
£ E
OBSOLESCENCIA Fobs : 587,88 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 9.583,28 § J]
-0
PADRAO Fp : 0,00  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 1,0854 £ o
2 n
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 04 : 0,00 S
o O
FT ADICION AL 05 : 0,00 e s
5

Q.
FT ADICION AL 06 : 0,00 S5
N g
o
3 . - [
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 D=
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMEROC DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2021
SETOR : (D% QUADRA : 078 iINDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAGAO

5.920,00

BJUTILZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

04/05/2021

ENDERECO : RUA CINCINATO BRAGA
COMP.: APTOINTERMEDIARIO  BAIRRO : BELA VISTA
CEFP : 01333-001 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NMUMERO : 535
CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILU
] REDE DE GAS [X]REDE DE DSTRIBUICAOQ DE AGUA [] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

MINACAO PUBLICA

1.745,00 TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

AREA (Ar) M2
ACESSBILIDADE :
TOPOGRAFIA :
CONSKTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Direta Regular
plano

SECO

34,84

FROF. EQUIV. (Pe):
ESQUIN A :

50,06

Sim

TPO DA EDIFICACAD :  Apartamente

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior cf elev. (-)

ESTADO : Crnginal

COEF. PADRAOQ : 2,1

FACE : Morte

72 CONSERVACAO : e- reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.355IDADE: 50 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 207,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 15,00 TOTAL M2 : 222,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS: 1 PECMA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

CONDOMINIO ED. JOELMA ARISTOCRATA - TX. COND. R$ 1.800,00
Au =207,00m® + 3042 (2VG) = 222,00m"

VALOR VENDA (RS) : 1.700.000,00
PARAISD NET MOVEIS
SMEVIVA REAL COD. 733146

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE : ({11)}-31453130

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAQD Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 7.391,30
OBSOLESCENCIA Fobs : 483,04 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.511,38
PADRAO Fp: 437,04 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 11515
VAGAS 0,00 FT ADICION AL D4 ; 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICION AL 04 : 0,00

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

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WJMJ21407392638

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055942-98.2017.8.26.0100 e codigo AE2B750.

joaquimlopespericias@terra.com.br
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E

ELEMENTOS DA AVALIACAO =

Qo

DADOS DA FICHA 4 %

NUMERC DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 202 BJUTLZADC DATA DA PESGUISA :  04/05/2021 <

- . o

SETOR : 009 GQUADRA : 08I iNDICE DO LOCAL: 5.920,00 CHAVE GEOGRAFICA : -
~ o -
DADOS DA LOCALIZACAC 98
- o &
ENDERECO : RUA CINCINATO BRAGA NUMERO : SN S N
COMP.: APTO . INTERMEDIARIO  BARRO : BELA VISTA CIDADE : SAD PAULO - 5P g 2
CEP : 01333-001  UF: &P ; S
. S
DADOS DA REGIADO g '8
T o
MELHORAMENTOS : 3 =]

(8]
< PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA £ 3]
P - P = O
[<] REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAOQ DE AGUA [TV A CABO 2N
o ®
DADOS DO TERRENO a5
oo
AREA (Ar) M2: 990,00 TESTADA - (cf) m: 22,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 45,00 =P
ACESSBILIDADE :  Dirsta FORMATO : Regular ESQUIN A : Sim A 2
TOPOGRAFIA : plano S %
CONSBTENCIA:  sscc 8 10
8=
DADOS DO APARTAMENTO S 2
- o0
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamsntc ESTADO : Qriginal FACE : Morte 8 8
S8
CARACTERISTICAS § Q
PADRAO : apartamento superior ¢f elev. COEF. PADRAO : 2,406 CON SERVACEO : d - enire regular e reparos simples % 8
COEF. DEP. (k) : 0.374IDADE: 50 anos FRAGAD: 0,00 TAXA 000 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.. O = g
DIMENSOES 3£
AL PRIVATIVA M2 146,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM Mz 10,00 TOTAL M2 : 156,00 = S
EDIFICIO n 2
- P - [J]
DORMNORIOS : 3 SUMES: 2 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: | PECINA: O  SALAO DEFESTAS: | e
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2 " §
S g
FATORES ADICIONAIS e
(&)
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00 & ks
w c
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00 S 8
~ =
DADOS DA TRANSACAO Z <
= SR=)
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.800.000,00 VALOR LOCAGAOD (R$): 0,00 S e
. [
IMOBILLARIA : LOCAL IMOVEIS % £
CONTATO : SITE VIVA REAL COD. 256-IM560560 TELEFONE : (11)-30650555 2 3
OBSERVACAO: O a
o
TX. COND. RS 1.300,00 S 3
Au = 146,00nF + 20/2 (2VG) = 156,00n7 o 9@
3 g
. £ .9
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO s .‘%
= k=]
FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO S 9
- - o .
LOCALEACAQO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 11.095,89 © ﬁ
C =
. - ' B <
OBSOLESCENCIA Fobs : 237,35 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 11.333,24 29
-0
PADRAO Fp 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARM{;J&]O; 1.0214 © o
_ =
2 n
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 04 : 0,00 S
o O
FT ADICIONAL 05 0,00 e e
5

Q.
FT ADICIKONAL 04 : 0,00 g £
w =
s 9
3 . - [
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 D=
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes 2
A o
ENG® CIVIL E MECANICO s
CREA 0600590772 §
el
=
o
£
ELEMENTOS DA AVALIACAO 2
o
DADOS DA FICHA 5 §
NUMERC DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2021 EKUTILZADO DATA DA PESQUISA:  04/05/2021 %)
SETOR : 009 GUADRA : 078 iINDICE DO LOCAL :  5.920,00 CHAVE GEOGRAFICA : G
DADOS DA LOCALIZACAO f S
n
ENDERECO : RUA CINCINATO BRAGA NUMERO : 5N § A
COMP.: APTO_INTERMEDIARIO  BAIRRO : BELA VISTA CIDADE : SAQ PAULO - 5P B w
CEP : 01333-001  UF: SP S g
- 2
DADOS DA REGIAO 5 3
o O
MELHORAMENTOS : B g
- - - o
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMIN ACAQ PUBLICA g9
. - . 50
[] REDE DE GAS [¢|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO gg
DADOS DO TERRENO % =
T
AREA (Ar) M2: 1.350,00 TESTADA - (cf) m: 27,00 PROF. EQUN. (Pe) : 50,00 ]
ACESSIBILIDADE :  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim 538
TOPOGRAFIA : planc 3¢
CONSBTENCIA : seco % %
= O
DADOS DO APARTAMENTO i 2
- o
TPO DA EDIFICACAO : Aparamento ESTADO : Original FACE : Morte z @
o O
CARACTERISTICAS RS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,160 CONSERVACAO : e- reparos simples S5
- (]
COEF. DEP. (k) : 0355 IDADE: 50 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB. O ° g
- © =
DIMENSOES S £
A, PRIVATIVA M2; 260,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M2 : 270,00 f_é 5
- ©
EDIFICIO 5 S
DORMITORIOS : 4 SUMES: 2 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 1 PECIMA: O  SALAO DEFESTAS: | w3
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 2 SUB-50LOS : 2 o S
w o
[ala)
FATORES ADICIONAIS Z .g
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 o &
X o
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0&: 1,00 % S
@)
e UJ S
DADOS DA TRANSACAO E 5
- w
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 1.900.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00 Sl=]
. . > =
IMOBILIARIA LOPES MALBER MOV EIS -
CONTATO : SITEVIVA REAL COD. 345-IM528942 TELEFONE : (11)-21482400 8 =
OBSERVACAD: g%
©
TX. COND. RS 2.900,00 2L
Au = 260,00nF + 20/2 (2VG) = 270,00n7 fSie]
o @
e 2
" o 9
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQO c_E‘5 2
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALDRES;’VARIA(;EO % g
LOCALZACAQ Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.576,92 8 ﬁ
82
OBSOLESCENCIA Fobs : 429,82 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.405,57 % <
[¥]
. . © =
PADRAQ Fp: 599 93 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VARIACAO : 1,1545 < g
c
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 > §
° o
FT ADICIONAL 05 : 0,00 g8
© —
FT ADICIONAL 04 : 0,00 S g
S =)
N
A YL . = o
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 2o
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E

ELEMENTOS DA AVALIACAO S

Qo

DADOS DA FICHA 3 %

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULO - SP - 2021 BQUTILZADO DATA DA PESQUISA :  D4/05/2021 <

. - (o]

SETOR : 009 GUADRA : 078 iNDICE DO LOCAL: 5.920,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
- o -
DADOS DA LOCALIZACAO < Q
- o
ENDERECO : RUA CINCINATO BRAGA NUMERO : SN g @
COMP .: APTO_INTERMEDIARIC  BAIRRQ : BELA VISTA CIDADE : SAC PAULO - SP g 2
CEP : 01333001  UF: &P ; S
- S
DADOS DA REGIACQ g 'S
T o
MELHORAMENTOS : ‘—g ]

e - . (8]
[PAVMENTACAC [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO C<REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA 2 3]
[ REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO ad
o ®
DADOS DO TERRENO a5
oo
AREA (Ar) M2: 1.150,00 TESTADA - (cf) m: 23,00 PROF. EQUN. (Pe) : 50,00 =P
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim A 2
TOPOGRAFIA : plano S %
CONSKTENCIA : seco 8 10
LU|J7 —
DADQOS DO APARTAMENTO S ?
- n
PO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : Onginal FACE : Morte 8 8
S8
CARACTERISTICAS § =3
PADRAD : apartamento superior ¢f elev_ (-) COEF. PADRAO : 2,172 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples g 8
COEF. DEP. (k) : 0.374IDADE: 50 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0 = g
DIMENSOES 3£
A PRIVATIVA M2; 200,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 15,00 TOTAL M2 : 215,00 = K}
EDIFICIO n 2
- P - [J]
DORMINORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: | PECINA: O  SALAO DEFESTAS: | e
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2 " §
[ala)
Zz ©
FATORES ADICIONAIS g
(&)
ADICION AL O1: 1,00 ADICION AL D2: 1.00 ADICION AL 03: 1.00 & ks
w c
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 0&: 1.00 a 8
- ==
DADOS DA TRANSACAQ Z <
- SR=)
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.900.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00 S
. [
IMOBILIARIA : SH PRIME IMOV BS % =
CONTATO : SITEVIVA REAL COD. SH 74755 TELEFONE : (11)-47508725 ¢ 3
OBSERVAGCAO: O g
. o
TX DE CONDOMINIO = RS 1.750,00 S 3
Au = 2000007 + 30/2 {2V G) = 215,00n7 o 9@
3 g
= E &
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO S =
- o0
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g 2
LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 8.550,00 E fé’.
S E
OBSOLESCENCIA Fobs : 182,85 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 5 449,79 § o
-0
PADRAO Fp : 734,91 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 11074 g 8
2 n
VAGAS 0.00 FT ADICION AL 04 : 0,00 S
o O
FT ADICION AL 05 : 0,00 e s
‘a3 @

Q.
FT ADICION AL 06 : 0,00 S5
N g
o
3 . - [
Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 D=
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q)m
%
wa



fls. 255

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

V. CONCLUSAOQ:-

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o valor
de mercado para o imodvel localizado na Rua Cincinato Braga
n° 439, apto. 22 -2° andar do Edificio Mira, Paraiso,
17° Subdistrito - Bela Vista, Sdo Paulo - SP, descrito nos termos dos autos
da ACAO DE EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO MIRA em face de MOTEL SZUSTER e S/M,
processo n°® 1055942-98.2017.8.26.0100, em curso perante a 122 Vara

Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo - SP, corresponde a:

Vmovee =R$ 1.750.000,00

(UM MILHAO, SETECENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)
VALIDO PARA MAIO/2021

to é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2021 as 16:43 , sob o nimero WIMJ21407392638 .
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI. ENCERRAMENTO:-

Consta o presente Laudo de 55 (cinquenta e cinco) folhas
digitadas de um sé lado, sendo todas rubricadas e a ultima, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5% e n° 797/2003, Artigo 44, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu ‘curriculum vitae’,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes

Provimentos.

Sado Paulo, 10 de maio de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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