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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL I- SANTANA - SAO PAULO

AUTOS DE N° 0036594-93.2012.8.26.0001 (1709/12)

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM CIVEL,
requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO NACOES UNIDAS,
em face de GERSON LUIZ PECCILLI, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este
signatario vem apresentar suas conclusdes substanciadas
no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
avaliatorio de RS 510.000,00 (QUINHENTOS E DEZ MIL REAIS) -
Data Base: dezembro de 2020, para o apartamento n° 21,
localizado no 2° andar do Bloco “A”, integrante do
Condominio Edificio Nacbdes Unidas, com direito a duas
vagas de garagem, situado na Rua Voluntérios da Patria, n°
3.880, Santana - Sao Paulo.

12 JAN 2021,

Termos em que,
P. Deferimento.
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" |- OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a

determinacao do valor de mercado para o imével descrito
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
COMUM CIVEL, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO
NACOES UNIDAS, em face de GERSON LUIZ PECCILLI,
processo n° 0036594-93.2012.8.26.0001, em curso
perante a 8° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL I -
SANTANA - SAO PAULO, conforme segue:

O apartamento sob n? 21, localizado no 22 andar do “Edificio Na¢Oes Unidas” — Bloco
“A”, situado a Rua Voluntarios da Patria, n? 3.880, no 82 Subdistrito — Santana, desta
Capital, contendo a édrea util de 95,560 metros quadrados, drea de garagem de 55,480
metros quadrados, area comum de 28,085 metros quadrados, drea total de 179,125
metros quadrados, correspondendo-the a fracdo ideal de terreno de 0,9534%;
Cabendo a esse apartamento duas vagas individuais e indeterminadas, sujeitas ao uso
de manobrista, para estacionamento e guarda de dois automodveis de passeio, na
garagem coletiva no 12, 22 ou 32 subsolos, matriculado sob n2 81.255, no 32 Cartorio

de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo.

Deferida a prova pericial, a fls. 203, foi
nomeado como Perito judicial o signatirio do presente

laudo.

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




fls. 2
L9
Joaquim Vicente de Rezende Lopes J
ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

O Autor ndo indicou profissional para

funcado de Assistente Técnico e nao formulou quesitos.

A Requerida nao indicou profissional para

funcdo de Assistente Técnico e nao formulou quesitos.

ll.- VISTORIA: -

Em atendimento ao disposto no artigo 474,
do Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado as

partes do dia e hora da realizacdo da pericia.

Em data e hora antecipadamente
agendadas, o signatario procedeu diligéncia ao local do
imodvel, objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar
todos os subsidios necessarios para a elaboracao do Laudo
Pericial. O Sr. Gerson, franqueou o acesso ao imovel e

acompanhou as vistorias.

Assim, com os elementos coletados pdde,

com seguranca, concluir o presente trabalho.

RUA ALVARES MACHADOQO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



fls. 27;}

U

Joaquim Vicente de Rezende Lopes )

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

I1.1.- DO LOCAL,;: -

O local onde esté situado o imdvel ¢ de facil
acessibilidade, tendo como principais vias de acesso a
Avenida Engenheiro Caetano Alvares e logradouros

circunvizinhos.

IL1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, objeto da presente acdo, é
compreendido pelo apartamento n° 21, localizado no 2°
andar do Bloco “A”, integrante do Condominio Edificio
Nacoes Unidas, e encontra-se situado na Rua Voluntarios

da Patria, n° 3.880, Santana - Sao Paulo.

®

Face da quadra
Quadra Setor Cod.Log.
No Logradouro
Valor 2015

Valor 2016

Valor 2017
Valor 2018

Valor 2019
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- A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacao do imovel avaliando:

e Fonte: site oficial do Google Maps.

v

f;} Not 1 e i :‘4_,.'

Vi i
WEREC Mandaqu e,
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LOCAL DO IMOVEL: Rua Voluntarios da Patria, Santana/SP.
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I1.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA
MUNICIPAL:

De acordo com a Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o apartamento n° 21-A, integrante do
Condominio Edificio Nagdes Unidas, possui a seguinte

identificacdo inscricdo cadastral: 070.161.1355-8.

SETOR: 070
QUADRA: 161
INDICE FISCAL: R$ 1.702,5750

MATRICULA: 81.255, 3° Cartdrio de Registro de Imdveis de
Sao Paulo:

™ by

3° CARTORIO DE Reexsmo DE m0vsns
DE SAO PAULO [ )

S ; S\
i B 20 RN

LIVRO N' 2 REO&STRO
01. :

mk-evl.
[ 31 255' ‘ | .y \“ /-
‘) 840 Pcmlo 25 -"4 v J'-"‘ ‘de19 96,

DMOVEL: - O w. localizado no 3o ahar do {1

"DI!'ICIO RACOES UNIDAS® . - : BLOCO _ "A®, situadc . rua
Voluntdrios da Pitria, ne 3.880; no 8¢ Subdistrito-Santana, _
desta Capital, ccntendo a Srea util de 95,560 metros |;
‘quadradcs, area de garagem de 55 480 mettcs quadradoa, &rea
‘comum de 28,085 metrcs ,quadrados, &rea total de - 179, 125
metrcs quadrados, 'correspondeudo-lhe & traqio :I.deal de
terrenc de O, 9534!; ‘Cabendc a esse apartamento duas va.gas _
indxviduais ‘e~ | indeterminadas, sujeitas . a0 uso de
unobtista, para ‘estacionamento e guardu de doia automdveis-
de passeio, na garagem coletiva localizada no 19, 29 ou 3¢

o

subsclos. R ‘ [ o "\

R I R | ~‘s.
_— ’ E : : o A

mnw:m MUNICIPAL:~ 070.161.0521-0 (A.M.).-
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PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Iméve): 070.161.1355-8
Local do Imévael:

R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 3880 - AP 21
BLOCO A CEP 02402-400
Imével localizado na 2* Subdivisio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacéo:
R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 3880 - AP 21
BLOCO A CEP 02402-400

Contribuinte(s):

CPF 100.994.098-87 JOSE DIAZ PEREZ

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.031 Testada (m): 33.50
Area n3o incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0095
Area total (m?): 2.031

Dados cadastrals da construcdo:

Area construida (m?): 180 Padrso da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1530 Uso: residéncia

Ano da construg8o corrigkio: 1989

Valores de m’* (RS):

- de terreno. 1.761.00

- da construgao: 1.663.00

Valores para fins de céiculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 44.389.00
- da &rea n3o ncorporada; 0.00
- da construgao: 206.545.00
Base de calculo do IPTU: 250.934.00

Ressatvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S30 Paulo atuahizar os dados constantes do Cadastro
imobiliano Fiscal, apurados ou venficados a qualquer tempo, inclusive em relacao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretana Muncipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrars acima foram utiizados no
iangamento do imposto Predial e Temtorial Urbano do imdvel do exercicio de 2020.

Certid20 expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 16/03/2021, em

NUP.//WWW.D . D.QOV. Or/Cidad a2 % r 10 YOI YICO S/ CRTRGOS
saL Restrigdo de |Areade [Area Patrimdnio szed? o Pendéncias
) tombamento |MananciatContaminada |Ambiental 2¢a Financeiras
. Ambiental
070 161.1355-8 NAO NAO NAO NAO NAO SIM

Nao ha restricdes para o imovel, mas ha pendéncias financeiras.
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II.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde est4 situado o imével avaliando
é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais

como.

Drenagem

Guias

Sarjetas

Pavimentacao asfaltica
Pavimentacao articulada
Passeios

Rede de 4gua potavel
Rede de esgoto sanitario
Rede telefonica

Rede de gas

Correios

Rede de energia elétrica
Iluminagao publica
Onibus urbanos

X X X X X X X X X X X X xXx x Xx

Onibus Intermunicipal
Estacdo de Trem Urbano
Estacdo de Metro

— — — o— — —Y o~ — — — — — ~— o— — —o— —
e d ) ) e | I— —r — d ) | I R D, S— | —_—t ) d | ] | —

X X

Coleta de lixo
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IL.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde esta situado o Condominio
Edificio Nacoes Unidas, é de facil acesso estando servida
por varias linhas regulares de onibus e linha azul do metr6.

O Condominio Edificio Nacdes Unidas
destina-se ao uso exclusivamente residencial.

A ocupacdo comercial na regido é bastante
diversificada, observando-se: lanchonetes, drogarias,
agencias de automéveis, drogarias, autoescolas, hospitais,
agéncias  bancarias, escolas, padarias, papelaria,
supermercados, pizzarias, dentre outros, localizados ao
longo da prépria Rua Voluntarios da Patria, Rua Manoel de
Soveral e demais logradouros adjacentes. A destinacao
residencial se caracteriza por casas térreas e assobradadas,
com padrdes construtivos simples e médio. Predominam
também prédios de apartamentos residenciais, com os

mesmos padroes construtivos.

II.1.5.- ZONEAMENTO: -

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em
marco de 2016, estabelece as normas complementares ao

Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
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Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacao

do solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona
Centralidade (ZC), que sdo porgdes do territério voltadas a
promocao de atividades tipicas de areas centrais ou de
subcentros  regionais ou de Dbairros, destinadas
principalmente aos usos nao residenciais, com densidades
construtiva e demografica médias, a manutencao das
atividades comerciais e de servicos existentes e a promocao
da qualificacdo dos espacos publicos, porcées do territério
localizadas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacédo
Urbana com atividades de abrangéncia regional. A
reproducdo a seguir ilustra o zoneamento da regiao onde

se localiza o imovel em estudo:
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Quadro 2A - Parbenetros de percelamento do s0lo (dimensdes de lote) por 20ne

:"’ 20 1.000 150 20000
nu m‘;
Tote 20 1.000 150 20000
26
. ¢ ] oo 20 1.000 150 20000
X
x 2Ca S 125 150 20,000
-2
ICOA-1
2000-2
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e
Ina
e S 1% 150 20.000
P
P ]
451
2615-2
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264
26155
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— 0 |
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I11.2.- DO IMOVEL: -

I1.2.1.- TERRENO: -

O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcées de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

O apartamento n° 21 esta localizado no 2°
andar do Bloco “A”, integrante do Condominio Edificio
Nacgoes Unidas, possui direito a duas vagas de garagem, e a

fracao ideal de 0,9534% no terreno.

I1.2.2.- BENFEITORIAS: -

Sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado o Condominio Edificio Nacdes Unidas,
erigido com os devidos recuos previstos por lei, e no

mesmo nivel da referida via publica.

O Condominio Edificio Nacbdes Unidas é

constituido por dois blocos, com 120 apartamentos
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residenciais, com entrada social e de garagem com acessos

pela Rua Voluntarios da Patria, n° 3.880.

- DO EDIEICIO:

O Condominio Edificio Nac¢des Unidas é
constituido por dois blocos, com 120 apartamentos
residenciais, possuindo no pavimento térreo: portaria com
guarita, areas de descanso, quadra de esportes, academia,
dois saldes de festas, churrasqueira, brinquedoteca e
playground, que atende a 15 andares superiores, com 4
apartamentos por andar, servidos por 2 elevadores (social
e servico) por bloco e vagas de estacionamento, localizadas
nos subsolos, cabendo a cada apartamento o direito a duas

vagas de garagem.

- DA UNIDADE AVALIANDA: APTO. N° 21:

O apartamento n° 21, objeto da presente
avaliacdao, esta localizado no 2° andar do Bloco “A”,

integrante do Condominio Edificio Nagdes Unidas, com

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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acesso de pedestres e veiculos pela Rua Voluntarios da

Patria, n° 3.880.

Contém a area privativa de 95,560 m?; area
real comum coberta edificada de 24,538 m?2, area de
garagem de 55,480 m?, area comum de 28,085 m? e area
real total de 179,125 m? correspondendo-lhe uma fracao
ideal de 0,9534% no terreno e o direito a duas vagas na

garagem coletiva.

Possui ainda: sala para dois ambientes, 3
(trés) dormitdrios, sendo uma suite, banheiro social,
terraco, cozinha, area de servico, dependéncia de
empregada e lavabo, com idade fisica de 31 anos, podendo
ser classificado como “apartamento padrao médio” de
acordo com o Estudo Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos - IBAPE/SP, e enquadra-se na referéncia “E” -

necessitando de reparos simples.

As caracteristicas de acabamentos do imodvel
avaliando podem ser observadas na documentacio

fotografica em anexo - II. Segue: ilustracdo do croqui do

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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apartamento, fotografias dos aspectos externos do

condominio:

CROQUI

COZINHA

DORMITORIO

DORMITORIO
DorRM!ITORIO

TERRACO

COND. ED. NAGOES UNIDAS

APARTAMENTO N2 2| - BLoco "A"
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, N2 3.880
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FOTO DE N2 01:

FACHADA DO CONDOMINIO ED. NACOES UNIDAS.

FOTO DE N2 02:
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ACESSO DE SOCIAL DE PEDESTRES.
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lll.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliagio do apartamento em
questdo, este signatario adotara a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 - “Avaliagdo de Imdveis Urbanos”; que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliacdo de imodveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacio de imdveis urbanos, bem como a
“Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e

do Estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis 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 as
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 estara ajustado a realidade

dos precos vigentes na regiao estudada.
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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 mercadolégica imobilidria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a empresa do ramo
imobilidrio e proprietdrio de iméveis, os valores ofertados
para venda de apartamentos na mesma regiao

geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.

3.1.- VALOR UNITARIQ: -

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou
12 (doze) elementos comparativos localizados na mesma
regido geoecondmica do imdvel avaliando, os quais

sofrerdo as seguintes transformagdes:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez
por cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de
eventual superestimativa, por parte das ofertas
(elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigdo, néo

havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos

comparativos, quando necessario, serdo atualizados através

fls. 23@5
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da variagdo dos indices de custo de vida, publicados pela

“Fundagdo Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere &
drea construida, considerou-se na presente avalia¢do a édrea

privativa 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”. Conforme
referido estudo, o imével em questao enquadra-se no item
“1.3.3. - Apartamento Padriao Médio” limite médio, para
prédios com elevadores, resultando o valor unitério igual a

1,926.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAQ: - Para o
célculo da depreciacdo da construgdo, serd empregado o
Método de “Ross [ Heidecke”, combinando as consideracoes
da idade da edificacio com o estado de conservacio,

através da formula do fator de obsoletismo, conforme

segue: Fob =R + K * (1 -R) %
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Sendo:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,

expresso em decimal, obtido na Tabela 1;

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

Observacao: no calculo de K sera observada a idade da

edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Para o imdvel avaliando, considerou-se a
idade de 30 (trinta) anos, e a idade referencial de 60
(setenta) anos, com estado da edificacio cuja referéncia

(E) necessitando de reparos simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
imoveis que serviram de amostras, os quais foram
homogeneizados na pesquisa, anexo I, possuem a mesma
forca de vendas e estdo localizados préximos ao avaliando,
mais precisamente na mesma via publica, portanto, este

signatario deixou de considerar o fator de transposicao;

G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia
diretamente proporcional a quantidade de vaga de

garagem.

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Observacdo: Para o presente calculo, este

perito tomara como base os critérios estabelecidos no
Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
SP”, no item 3.2.11. ‘Recomendacdes 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 é4rea util de 10,00 m? para

cada vaga de garagem.

3.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIOQ: -

Para o desenvolvimento do calculo do valor
unitario do metro quadrado, considerando a area 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 aplicacdo deste método, as

caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
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basicamente estado relacionadas com os seguintes aspectos:

padréo construtivo, localizagdo, tipo do imdvel, idade etc.

Apoés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatario utilizara o programa “GEOAVALIAR PRO”, para
obtencao de homogeneizacdo e calculos estatisticos,
resultando a média aritmética em seus limites de confianca

preestabelecidos em torno da média.

Os valores médios, assim como os
respectivos intervalos relativos a cada um dos padroes
construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados
na Tabela de Valores Unitdrios do referido ESTUDO DE
EDIFICACOES - VALORES DE VENDA.

Observacio:

Para o calculo do valor da média saneada igual
a R§ 4.832,87/m? (quatro mil, oitocentos e trinta e dois reais
e oitenta e sete centavos por metro quadrado), pede-se para
reportar-se da pesquisa de mercado apresentada no Anexo - I
do presente Laudo, tendo sido atingido o melhor grau de
fundamentacéo.

1
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S S . INTERVALO DE VALORES
~ CLASSE "TIPO - . PADRAO : )
SRR | o Minimo | Médio | Maximo
1.1.1 - Rustico” 0,060 | 0,000 { 0,120
1.1 - BARRACO -
1.1.2 — Simples 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1 — Rustico 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3 ~ Econdmico 0672 | 0,786 | 0,900
1.2.4 — Simples 0,912 | 1,056 | 1,200
1.2 - CASA - : , :
1.2.5 - Médio 1212 | 1,386 | 1,560
1.2.6 — Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7 =Fino 1,992 | 2,436 | 2,880
1- 1.2.8 - Luxo Acima de 2,89
RESIDENCIAL 1.3.1 — Econdmico 0,600 | 0,810 | 1,020
66
1.3.2 - Simples Sem elevador | 1,032 1,2 1,500
Com elevador| 1,260 1,470 1,680
RS Sem elevad 1,512 .| 1,746 1,980
1.3.3 - Médio meevadr : .
1.3 - APARTAMENTO [ . - y Comelevador| 1,692 (.1,926 2,160
. Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
1.3.4 — Superior
Com elevador | 2,172 2,406 2,640
1.3.5-Fino : 2,652 | 3,066 | 3480
1.3.6 - Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Econdmico 0,600 | 0,780 | 0,960
212 - Simoles Sem elevador | 0,972 | 1,206 | 1,440
o P Com elevador| 1,200 | 1,410 | 1,620
S - |Semelevador| 1,452 | 1,656 1,860
, .1.3 — Médi —1— -
21-ESCRITORIO |20~ Medlo I elevador| 1632 | 1,836 | 2,040
2 - COMERCIAL . Sem elevador | 1,872 2,046 2,220
2.1.4 — Superior
- SERVIGO- Com elevador | 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5~Fino ! 2,532 | 3,066 | 3,600
2.1.6 - Luxo Acima de 3,61
2.2.1 - Econbmico 0,240 | 0,360 | .0,480
22 . GALPAO 2.2.2 - Simples 0,492 0,726 0,960
) 2.2.3 - Médio ‘ 0972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 — Superior Acima de 1,69
3.1.1 - Simples 0,060 | 0,420 | 0,180
3-ESPECIAL | 3.1 - COBERTURAS |3.1.2 — Médio 0,192 | 0,246 | 0,300
3.1.3 - Superior 0,312 | 0,456 | 0,600

e-malil: joaquimiopespericias@terra.com.br
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3.2.1.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAOQ: -

Para o «calculo da depreciagio da
construcdo, serd empregado o Método combinado de “Ross
[ Heidecke”, levando em consideracédo a idade da edificagao
com o estado de conservagio, assim resulta o fator de
adequacdo ao obsoletismo “Fos”, através da seguinte
expressao: Fog =R + [K x (1 - R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio
construtivo, expresso em decimal, obtido através da TABELA
1

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observagdo: No calculo do coeficiente “K”,
sera observada a idade da edificacaio “Ie” e a vida
referencial “Ir”.

Onde:
ROSS: A =1 (x + x%)

2 n n?
HEIDECKE=A + (1 -A).C Onde:

x = Idade da edificacao no momento de avaliacao
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacéo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO . REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO : 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
'MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL ,
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
GALPOES
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacio da edificaciao serd

classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a

seguir:
Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
) Fntre reparos simples e 33.20

importantes
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem

valor 7520
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacdo dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte formula:

D = 100 - K

100

I
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ESTADO DE CONSERVAGCAO
ldade em %
da vida
referencial
a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,855 0,900 | 0,802 0,654 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 | 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0917 | 0,897 | 0,846 0,754 0,615 0,436 | 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,697 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 | 0403 | 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0548 | 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 | 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 | 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,763 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,655 0,628 0,560 0,456 0,324 | 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 | 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 | 0,461 0,376 | 0,267 | 0,140
58 0,642 0,540 | 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,516 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 | 0,129
62 0,498 0,496 | 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 | 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 | 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 | 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 | 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0254 | 0,180 | 0,094
74 0,356 0,355 0347 | 0,327 0,292 0,238 | 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 0,243 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 | 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 | 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
a0 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0096 0078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 | 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 | 0,028 | 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 | 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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IV.- AVALIACAO: -

4.1,- AVALIACAQ DO APARTAMENTO N° 21:

O presente calculo tem como base os critérios
estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO”.

Desta forma, o valor do imdvel sera determinado

através da formula: VI = A x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imével

A = area de uso privativo da unidade = 95,56 m?
Area Vaga de garagem (2 VAGAS) = 20,00 m?

Vu = valor unitario = R$ 4.832,87/m?

Substituindo e calculando:
VI = [95,56 m? + (20,00 m?)/2] m? x R$ 4.832,87/m?
VI =R$ 510.157.76

Em numeros redondos:

VI = R$ 510.000,00

(quinhentos e dez mil reais)

Base: dezembro de 2.020.
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M _ V.-CONCLUSRO:- |

Pelo que ficou exposto na presente
avaliacdo o valor de mercado para o imével descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
COMUM CIVEL, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO
NACOES UNIDAS, em face de GERSON LUIZ PECCILLI,
processo n° 003594-93.2012.8.26.0001, em curso perante
a 8% VARA CIVEL DO FORO REGIONAL I - SANTANA -
SAO PAULO, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:
Apartamento n° 21 - Bloco “A” - Cond. Ed. Nagbes Unidas
Rua Voluntarios da Patria, n° 3.880, Santana - Sdo Paulo
Matricula: 81.255, do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo
R$ 510.000,00

(QUINHENTOS E DEZ MIL REAIS)

DATA BASE: DEZEMBRO [ 2020

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




fls. 52%%
Joaquim Vicente de Rezende Lopes J

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 33 (trinta e
trés) folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas
rubricadas, sendo a primeira e essa ultima, datada e
assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Em aten¢do aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5% e n° 797/2003,
Artigo 45 do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa,
que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicio das partes, seu
‘curriculum vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais
Artigos nos termos destes Provimentos, e também no ‘site” do Tribunal de

Justica do Estado de Sdo Paulo, no Cadastro de Auxiliares da_justica.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 05 de janeiro de 2021.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA: 0.600.590.772
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ANEXO - 1

PESQUISA DE MERCADO

Apartamento n° 21 - Bloco “A”

Condominio Edificio Nacdes Unidas, Santana - Sao Paulo

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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ENG°® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2020 UTILIZADOJATA DA PESQUISA : 11/12/2020
SETOR: 0€9 QUADRA : 148 iNDICE DO LOCAL : 183947 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : Rua Voluntanos da Patra NUMERO : 2000
COMP.: Conj Residencial Edificio LIBAIRRO : Santana CIDADE : SAD PAULD - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[5] REDE DE GAS [F)REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.875.00 TESTADA - (cf) 25.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 75,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : irreguiar ESQUINA : Néc

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartsmento ESTADO : Orignal FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev COEF, PADRAO : 1526 CONSERVAGAO: ¢ - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0S41IDADE: 35 anos FRAGAO: DO0TAXA: 000 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 9500 AREA COMUM M: 0.00 GARAGEM M 0,00 TOTAL MF: 9500
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: © W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 1  SALAD DE FESTAS: !
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 3
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 520.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 000

IMOBILIARIA : movess H
CONTATO : TELEFONE : (11)-592979858

OBSERVACAO:
AU 90,00 n® « 1 VAGA = §5 00 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORE S ADICIONAIS VALORE S/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 150 FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 5.210.53
OBSOLESCENCIA Fobs : 4319 FT ADICIONAL 02: 0.06 HOMOGENEIZAGAO : 817267
PADRAO Fp : 000 FT ADICIONAL03: 000 VARIAGAO : 1.1847
VAGAS £21.05 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.c0

FT ADICIONAL 06 : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1 1) 3105-4522
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ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAOD PAULO - SP - 2020 BJUTILIZADODATA DA PESQUISA :  11/12/2020
SETOR: 070 QUADRA : 181 iNDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGCO : Rua Volntarios da Pélria NUMERO : 2880
COMP.: Cond Edificio Nagdes UndBAIRRO : Santana CIDADE : SAQ PAULD - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

EPAMUTA@AO [) REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 2030.10 TESTADA - (cf) 33.50 PROF. EQUIV. (Pe) : 6060
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : pleno

CONSISTENCIA - sece

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EWICACA-O: Apartamenic ESTADO : Onigral FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev COEF. PADRAO : 1926 CONSERVAGAOD: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.S9SIDADE: 21 anos FRAGAO: OO0 TAXA: 0.00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCO8.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 105.5 AREA COMUM M- 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL W : 105,56
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS: 1 PiISCMA - 0  SALAO DE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRAN SACEO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 490 000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00

IMOBILIARIA - Ledo Iméves - Zona Norte - Vendas

CONTATO : TELEFONE : (11)-20180000

O0BSERVAGAQ:
AU 9556 m* » 2 VAGAS = 105,586 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : pop  FT ADICIONAL 01: 0.0 VALOR UNITARIO : 417772
|OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 H(}MOGENEIZACAO . 417772
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAQKO x 1,0000
VAGAS 000  FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 070 QUADRA : 161
DADOS DA LOCALIZAGAO

SAQ PAULOD - SP- 2020

[JUTILIZADODATA DA PESQUISA :  11/12/2020

INDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Voluntarios da Patna

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

COMP.: Cond Edificio Naces UndBAIRRO : Santana

NUMERO : 2880
CIDADE : SAQ PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 2.030.10 TESTADA - (cf) 3350 PROF. EQUIV. [Pe) : 80 50
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néc

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EOIFICACAD 1 Lpartamento ESTADO : Onginal FACE : Norle

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev COEF. PADRAO : 19268 CONSERVAGAQ: ¢ - reparos smples

COFEF. DEP. (k) : 0SS2IDADE: 31 anos FRAGAO: DO0CTAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: ¢©
DIMENSOE S

A. PRIVATIVA 105 56 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M: 0.00 TOTAL M®: 10556
EDIFICI0

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: I  QUARTOEMPREGADAS: | pisciNA: O SALAODDE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:
AU 9556 m* - 2 VAGAS = 105,56 m*

VALOR VENDA (RS) : 500.000.00

Quinto Andar - Vendas

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-40201555

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/IVARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 511557
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 511557
PADRAO Fp : 000  FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA :  SAD PAULO - SP - 2020 (JUTILIZADOJATA DA PESQUISA :  11/12/2020
SETOR: 070 QUADRA : 181 INDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Voluntarios da Patria NUMERO : 2820
COMP.: Cond Eddficio Nacdes UndBAIRRO : Santana CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

[Q)PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [5 TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) MF: 203010 TESTADA - (cf) 3350 PROF. EQUIV. (Pe) : £0,60
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO:  Apartamento ESTADO : Origmal FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev COEF, PADRAO : 1826 CONSERVAGAO : 4. entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : OB471IDADE: 21 anos FRAGAO: 000TAXA:  0O00VAGASCOB: 2z VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 105,56 AREA COMUM M 000 GARAGEM M- 0.00 TOTAL M°: 10555
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: ©  SALADDE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : <

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRAN SACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550 00000 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

IMOBILIARIA : Andes imcbiana Lida
CONTATO : TELEFONE : (11)-22812000
OBSERVAGAO:

AU 9558 m* - 2 VAGAS = 10556 m*

RE SULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORE S NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SI'VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONAL 01 : 000 WYALOR UNITARIO : 488928
OBSOLESCENCIA Fobs : 28411  FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZACAO : 440517
PADRAO Fp : 0.00  FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO : 0.9784
VAGAS 000 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. ‘M’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA :  SAD PAULOD - SP. 2020 UTILIZADO'JATA DA PESQUISA : 11/12/2020
SETOR: 070 QUADRA : 181 INDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Volntaros da Patra NUMERO : 3880
COMP.: Cond Edsficee Nacdes UndiBAIRRO : Santana CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[5]PAVIMENTACAD REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE ILUMINAGAD PUBLICA
[} REDE DE GAS [F)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M* 202010 TESTADA - (cf) 3350 PROF. EQUIV. (Pe) : &0 80
ACESSIBILIDADE :  Drreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nic

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAQ :  Apartamento ESTADO : Orgmal FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apariamento médic ¢/ elev COFEF. PADRAO : 1826 CONSERVAGAO: e - reparos simpies

COEF. DEP. (k) : 0.SSBIDADE: 31 anos FRAGAO: 000TAXA:  (0COVAGASCOB: 2 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 10 58 AREA COMUM M 0.00 GARAGEM M 0.00 TOTAL M:: 10556
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 WC.: 2 OUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: 0  SALAO DE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : £10.00C.00 VALOR LOCACAO (R$): 0.00

IMOBILIARIA : Fenix imobiiaria ¢ Assessoria Lida
CONTATO: TELEFONE : (11,-2221444%

OBSERVAGCAO:
AU: 95,56 m* - 2 VAGAS = 105 56 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : £.200,82
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.200.83
PADRAO Fp : 000  FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO : 1.0000
VAGAS 000  FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : £.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

== —
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUISA :  S40 PAULD - 3P - 2020 BJUTILIZADODATA DA PESQUISA :  11/12/2020
SETOR: 070 QUADRA : 181 INDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Voluntanos da Patra NUMERO : 3280
COMP.: Cond Edificio Nagdes UndéBAIRRO : Santana CIDADE : SAD PAULD - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

pAquuuc.io [) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) MF: 2.030,10 TESTADA - (cf) 3350 PROF. EQUIV., (Pe) : 80.80
ACESSIBILIDADE :  Dweta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Oniginal FACE : horte

CARACTERISTICAS

PADRAO : spartamento médio ¢/ elev COEF, PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c.reguiar

COEF. DEP. (k) : 0.874IDADE: 31 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0.00 VAGASCOB: 2z  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 105,56 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM W 0.00 TOTALM:: 10556
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 1 PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : £20 000,00 VALOR LOCAGAD (RS$) : 0,00

IMOBILIARIA : Carios Ferrari Uniias

CONTATO : TELEFONE : (11)-22876666

OBSERVAGAO:
AU 95 58 m* « 2 VAGAS = 105,56 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5 286,09
OBSOLESCENCIA Fobs : -478 8BS FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4 80§ 25
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARiACiO : 0,9098
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 :

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

DADOS DA FICHA T

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :  SAD PAULO - SP- 2020

SETOR: 070 QUADRA : 181
DADOS DA LOCALIZAGAO

[JUTIIZADOJATA DA PESQUISA :  11/12/2020

INDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Voluntrios da Patria
COMP.: Cona. Edificio Nacdes UndBAIRRO : Santana

CEP: UfF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2880
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

Epavu&uuqic [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[) REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 203010 TESTADA - (cf) 33.50 PROF. EQUIV. (Pe) : 60,60
ACESSIBILIDADE :  Dueta FORMATO : Regular ESQUINA : NBo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev
COEF. DEP. (k) : 0.55€ WDADE :
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 105,56
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND :

31 anos FRAGAO :

AREA COMUM W 0.00

COEF. PADRAO : 1926 CONSERVAGCAO: e .- reparos simpies

0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCO8.: ¢
GARAGEM W 0.00 TOTAL W : 105 .56

WC.: 2 OQUARTOEMPREGADAS: 1  pisciNA: O  SALAO DE FESTAS: 2
1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : - SUB-SOLOS: ¢

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Ofera

VALOR VENDA (RS) : 53000000

VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

IMOBILIARIA : Taiyc mévers
CONTATO : ) TELEFONE : (1127370188
OBSERVAGAD:
AU 9556 m* + 2 VAGAS = 10556 m*
RE SULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/VARIAGAO
lOCALIZACf\O Floc: 000 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 451876
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 451878
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL03: 000 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 000
FT ADICIONAL 06 : 0.00

fls. 312/ /7
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGCAD
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : SA0 PAULO - SP- 2020 B]UTIUZADO]ATA DA PESQUISA : 11/12°2020
SETOR: 070 QUADRA : 161 INDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAQ
ENDEREGO : Rua Voluntanos da Patria NUMERO : 28280
COMP.: Cond Edilicio Nagdes UndiBAIRRO : Santana CIDADE : SA0 PAULD - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

[{]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO  [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[%] REDE DE GAS [) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3: 203010 TESTADA - (cf) 3350 PROF. EQUIV. (Pe) : 60,60
ACESSIBILIDADE :  Drets FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c eley COEF. PADRAO : 1926 CONSERVAGAO: d . entre regular e reparos simples
COEF, DEP. (k) : CE4TIDADE: 21 anos FRAGAO: 000 TAXA: 000 VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 105,56 AREA COMUM M 0.00 GARAGEM M: 0,00 TOTALME: 10556
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 WC.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: 0  SALAD DE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : €28 000 00 VALOR LOCACRO (RS): 0.00

IMOBILIARIA : Tawyo Imoves

CONTATO: TELEFOME : (1127370188

OBSERVAGAD:
AU 9556 m* - 2 VAGAS = 10556 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 543958
0BSOLESCENCIA Fobs : 32857 FT ADICIONAL 02 : .00 HOMOGENEIZAGAO : £108.99
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGAO : 0.9394
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.06

FT ADICIONAL 06 : 0.00

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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CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP- 2020 CJUTILIZADOJDATA DA PESQUISA :  11/122020
SETOR: 070 QUADRA : 181 INDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAC.&O
ENDEREGO : Rua Voluntanos ca Patria NUMERO : 2880
COMP.: Cona. Edificio Nagles UniidBAIRRO : Santana CIDADE : SAD PAULD - SP
CEP: WF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[{]PAVIMENTACAO [<]REDE DE COLETA DEESGOTO  [¥] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [F)REDE DE MISTRIBUICAO DE AGUA [] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M5 2.030.10 TESTADA - {cf) 3350 PROF. EQUIV. (Pe) : 60,60
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFIA : planoc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFK:ACiO . Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamentc médio ¢/ elev COEF. PADRAO : 1526 COMSERVACAO: e . reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0SS2IDADE: 31 anos FRAGAO: 0O00TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: (¢
DIMENSOES

A, PRIVATIVA 105,56 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M3: 10556
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 1 PISCINA: O  SALAODE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 5UB-S0LOS : 4
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 515 000.00 VALOR LOCAGAO (RS$) : 0.00

IMOBILIARIA : Edson Bagatel
CONTATO : Corretor TELEFONE : (11)-982586326

OBSERVAGAO:
AU 95,56 m + 2 VAGAS = 105,58 n?

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 439087
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 450,87
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL O3 : 000 VARIAGAO : 1 0000
VAGAS 000 FTADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

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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Joaquim Vicente de Rezende Lopes /

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 070 QUADRA : 181

DADOS DA LOCALIZACAO

SAQ PAULO - SP - 2020
INOICE DO LOCAL :

170257

CHAVE GEOGRAFICA :

BJUTILIZADOJATA DA PESQUISA : 1171272020

DADOS DA TRANSAGCAO

ENDERECO : Rus Volunténos da Pétria NUMERO : 2880

COMP.: Cond. Edificio Nacdes UnidBAIRRO : Santana CIDADE : SAO PAULD - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAOQ

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAC REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAD PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 203010 TESTADA - (cf) 33.50 PROF. EQUIV. (Pe}: £0.60
ACESSIBILIDADE :  Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Héo

TOPOGRAFIA : plano

COMSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDI‘FICAC‘O: Apariamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev COEF. PADRAQ : 1.926 CONSERVAGAD: c - reguiar
COEF. DEP. (k) : OETAIDADE: 21 anos FRACAO : 0.00 TAXA : 0 00 VAGAS CO8.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOE $

A. PRIVATIVA 105.56 AREA COMUM M 000 GARAGEM M 0.00 TOTAL M*: 105,56
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (R$) : 530 000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 000
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

AU 9556 mr - 2 VAGAS = 105 S8 m°

Iirante imgvé&is - AG. Santana

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE : (11)-29717963

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.371.35
OBSOLESCENCIA Fobs : 28452 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.886.82
PADRAO Fp: 0,00  FT ADICIONAL 03 : £.00 VARIAGAO : 0,9088
VAGAS 000  FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes J

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP- 2020
SETOR: 070 QUADRA : 161

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL : 170257

[JUTILIZADOJATA DA PESQUISA :  11/12/2020
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Volntaros da Patna
COMP.: Cond Edifico Nacdes UnidiBAIRRO : Santana

NUMERO : 2820

CIDADE : SAQ PAULD - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAvmennci\o [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M* 2020.10 TESTADA - (cf) 3350 PROF. EQUIV. (Pe) : 60,60
ACESSIBILIDADE :  Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nac

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIﬂCACﬂD H Apartamento ESTADO : Orignal FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento médio ¢/ elev COEF. PADRAO : 1,926 COMSERVAGAD: c - regular

COEF. DEP. (k) : CET4IDADE: 21 anos FRAGAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 105,56 AREA COMUM M 0.00 GARAGEM M 0.00 TOTAL M:: 10558
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 0  SALAODE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR : s SUB-SOLOS : 4
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 650 00000

VALOR LOCAGAO (RS$) : 000

IMOBILIARIA : Mirante mdvess - A Santana
CONTATO : TELEFONE : (11,-29717962
OBSERVAGAO:
AL 95,56 mP - 2 VAGAS = 105,56 m*
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE S/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 584187
lOBSOLESCENCIA Fobs : 49992 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5 041,95
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.0¢ VARIAGAO : 0.5068
VAGAS 000  FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

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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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12
NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - SP - 2020 IJ'I'ltIZADO)ATA DA PESQUISA : 11/12/2020
SETOR: 070 QUADRA : 181 INDICE DO LOCAL : 170257 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Voluntirios da Patria NUMERO : 2880
COMP.: Cond Edicio H.;ées UniddBAIRRO : Santana CIDADE : SA0 PAULD - SP
CEP: UF; SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

Emvmnmgio [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE ILUMINAGAD PUBLICA
[F)REDE DE GAS ~ [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 2030.19 TESTADA - (cf) 33.50 PROF. EQUIV. (Pe) : 80.60
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAD :  Apartamento ESTADO : Original FACE : Nore

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elew COEF. PADRAO : 1526 CONSERVAGAO: d . entre regular & reparos smples
COEF. DEP. (k) : 064TIDADE: 21 anos FRAGAO: 000TAXA: (Q0VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOE S

A. PRIVATIVA 105.56 AREA COMUM W 0.00 GARAGEM M 0.00 TOTAL ME: 10556
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 WC.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 1  psciNA: O  SALAODE FESTAS: 2
ELEVADORES: >  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 4
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 520 000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0.00

IMOBILIARIA : Mrante imgvers - AG Santana

CONTATO: TELEFONE : (1128717963

OBSERVAGAD:
AU 95,56 m « 2 VAGAS = 105,56 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SIVARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 443350
IOBSOLESCENCIA Fobs : -268.61 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO . 4164 88
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL0): 000  VARIACAO : 0.9394
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

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




Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rus Volntaros da Patria, 3880 DATA:  11/1272020

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : BAPE-SP - 2020 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9 PARCELA DE BENFEITQ0.8
OBSERVAGAO :

AU 9556 m* + 2 VAGAS = 10556 m* - IC 070 161 1355-8

FATORES
FATOR iNDICE
[X) Localizagio 1.702.57
Obsolescéncia idade 21
Estado de Conservagdo E - REPAROS SMPLES
Padrio apartamento médo ¢/ elev.
X vagas Vagas 2
Acrescimog 1
MATRIZ DE UNITARIOS
Nam. | Enderego Valor Homogeneizagéo Variagéo
s Unitério s
[ 1| Rua Volntarios da Pétna .3000 5.210,53 6.172,67 1.1847
[ 2| Rua Volntarios da Patns 3830 4171.72 4.171.72 1.0000
%] 3| Rua Voluntarios da Patne 3880 S11€.87 $.115.57 1.0000
<] 4| Rus Vountanos da Patna 3880 4.689.28 4.405.17 0.9394
] 5| Rua Voluntarios da Patris 3880 5.200.83 £.200,83 1.0000
[ 6] Rua Voluntaros da Patris 2880 £ 286,09 4.809,25 0.9098
[} 7| Rua Volntarios da Pétna 3880 4518.7¢ 4518,76 1.0000
[X] 8| Rua Voluntanos ds Pitna 3830 £.439 56 5.109,89 0.9394
g 9} Rua Voluntérios da Patria 3880 4.390,87 4.390,87 1.0000
[P 10] Rus Voluntanos da Pitne 3880 §371.3% 4.886,82 0.9088
& 11| Rua Volntinos da Pétna .3880 £.541.87 £.041,95 0.9098
) 12| Rua Voluntarios da Patna 3880 443350 416488 0,9394

oy

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br




Joaguim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
GRAFICO DE DISPERSAO
[ mom. x Y
1 5.210,53 6.172,67
2 4.177,72 4.177,72
3 5.115,57 5.115,57
4 4.689,28 4.405,17
5 5.200,83 5.200,83
6 5.286,09 4.809,25
7 4.518,76 4.518,76
8 5.439,56 5.109,99
9 4.390,87 4.390,87
10 5.371,35 4.886,82
11 5.541,87 5.041,95
12 4.433,50 4.164,88
GRAFICO DE DISPERSAO
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes )

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : Rua Voluntarios da Patna 3880 Cond Edfficic Nagdes Unidas Santana SAD PAULO Data: 11/12/2020
Chente : Avalacac
Area terreno m*:2 031,00 Edificagio m* : 105 56 Modalidade : Venda
Distnbuigao espacial

y e m D

VALORES UNITARIOS VALORE S HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios :4 547 95 Meédia Unitarios ; 4 B32.57
Desvio Padrdo : 472 71 Desvio Padrédo : 563 01
-30%:3.462.80 -30%: 238301
+30% :6.432.29 +30%:6.282.72
Coeficiente de Variagao : 3 S700 Coeficiente de Variagio : 118500

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigao GRAU I GRAUII GRAUI 12
1|cars do imovel avaliando Cm_whu quanto a todas @ Completa qto aos fatores 0 Adogio de situagio 0 3
variavers analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 §

2 dados de mercado usados E i:] ' D 3

Iﬂmdwa@ioﬂoﬁaum Apresantacdo o8 mform ref 3 todas Lpresartacho 08 MPOIT et & to3ee Japrasentacho inform ref 4 1o0ce s
3*","““ 0 AT 308 004 CAC0N RAEIISON 20 canict 30w 008 GAICH SPAIEI0N O caract doe aasos et scs Tatosss O 3

|intervado de sjuste de cada
4 fator & p/ 0 conj de fatores 9802125 = 0.50 2 2.00 O 0.40 2 2.50 2 a1 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1l
FDRHA(;_AO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 482227
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4 822 B7000 VALOR TOTAL (RS) :310.157 7€
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (B0%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4 61135 INTERVALO MINIMO : 4 £1125
INTERVALO MAXIMO : 5 054 29 INTERVALO MAXIMO : S 054,39

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ:

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




Joaquim Vicente de Rezende Lopes )

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ANEXO - 1I

DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA

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

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



ﬂs.ﬂ3g\2
S

D

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Areas comum:

Foto de n? 06- Sistema viario.

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



Joaquim Vicente de Rezende Lopes )

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n® 08- Sistema vidrio / acesso ao 22 subsolo.
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Joaguim Vicente de Rezende Lopes )

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 10- Sistema vidrio / acesso ao 32 subsolo.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - (3 O T U T

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




fls. 32’51&

Joaquim Vicente de Rezende Lopes Y

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 12- Vagas de estacionamento no 32 subsolo.

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

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 14- Vagas de estacionamento no 49 subsolo.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes ¥

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 15- Bicicletario.

Foto de n? 16- Jardim.
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ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 17- Circulagao.

Foto de n? 18- Circulagao.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes 5

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Foto de n2 20-Area de descanso.
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ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

"w § -

Foto de n2 22-Playground.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes J

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 24-Brinquedoteca.
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Foto de n? 25- Academia.

Foto de n? 26- Salao de festas 1.
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Foto de n2 28-Churrasqueira.
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Foto de n? 30-Acesso ao edificio.
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Foto de n? 31- Hall social no bloco “A”

Foto de n® 32-Hall social no bloco “B”
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Foto de n2 33- Circulagdo.

Foto de n2 34- Circulacao.
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Foto de n? 35- Hall dos elevadores no subsolo.

Foto de n? 36- Hall dos elevadores no térreo.
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Foto de n2 37- Hall dos elevadores no 22 andar.

Foto de n2 38-Acesso ao apartamento avaliando.
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Foto de n? 39- Hall de entrada.
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Foto de n? 40- Outra vista do hall de entrada.
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Foto de n2 42- Outra vista da sala.
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Foto de n2 43- Circulacao.
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Foto de n2 45- Banheiro social.
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Foto de n2 46- Dormitorio 1.
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Foto de n2 48- Dormitorio 2.
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Foto de n?2 49- Qutra vista do dormitdrio 2.
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Foto de n2 50- Dormitério 3.
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Foto de n? 51- Qutra vista do dormitorio 3.
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Foto de n2 52- Terrago.
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Foto de n2 53- Outra vista do terraco.
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Foto de n? 54- Banheiro.
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Foto de n2 55- Cozinha.
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Foto de n2 56- Outra vista da cozinha.
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Foto de n2 57- Area de servico.
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Foto de n2 58- Dependéncia de empregada.
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Foto de n2 59- Lavabo.
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