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CELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 19°
/ARA CIVEL DA CAPITAL - SAO PAULO

.01442059

AUTOS DE N° 1014826-06.2003.8.26.0100

_ 180 19 FINJ.19
Ry Y

JOAQUIM  VICENTE  DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
NELSON MONTEIRO BAPTISTA DE SOUZA, em face de REGIANE

GALAIN MONTINL, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas

no Laudo anexo, pelo qual, chegou 20s seguintes valores para 0

devidos bens:

MATRICULA DE N°48.997
1 - Unidade Autonoma de n° 72, localizada no 7° andar
ou 9° pavimento do “epIFICIO HELOISA’, situado na
Rua Bandeira Paulista n° 766, no Bairro Itaim Bibi,
no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, nesta Capital:

R$ 660.000,00
AGOSTO DE 2019 N

. mmm asras AaA DADY /111 11054522
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MATRICULA DE N° 51.250

7 - 01 (um) box de n° 17, localizado no subsolo ou
1° pavimento do “EDIFICIO HELOISA”, situado na

Rua Bandeira Paulista n° 766, no Bairro Itaim Bibi,
no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, nesta Capital:

R$ 44.000,00
(QUARENTA E QUATRO MIL REAIS)
AGOSTO DE 2019

Termos em que pede deferimento.

Séo Paulo, 29 de agostén(e 2019.

JOAQUIM VICENT
CREA 0600590772.

mmo' 41-4° AND, . CJ. “M" . LIBERDADE . €I mave o
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1. Observagoes Preliminares

1. Vistoria

2.1. Do local
21.1. Caracteristica geral do imével
2.1.2. Cadastramento segundo o mapa
fiscal
2.1.3. Melhoramentos Publicos
2.1.4. Caracteristicas da Regido

2.2. Do imdvel
2.2.1. Terreno
2.2.2. Benfeitorias

I11. Critérios de Avaliacdo

3.1. valor unitario
3.2. Céalculo do valor unitario

IV. Avaliacédo

4.1. Unidade auténoma de n° 72 do Ed. Heloisa
4.2. 01 (um) box de n° 17

V. Conclusdo

V1. Encerramento }K

i RUA ALVARES M_ACHADO, 41-4° AND., - CJ. “M"

—

- LIBE! -SA
RDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PARY 111 11n€_1e54
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

0 objetivo do presente Laudo ¢ a avaliagdo dos
bens constantes nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENGA, requerida por NELSON MONTEIRO BAPTISTA DE
SOUZA, em face de REGIANE GALAIN MONTINI, Autos de
n® 1014826-0629.2003.8.26.0100, em curso na 192 Vara Civel
da Capital - Sdo Paulo, conforme segue:

1 - Unidade Auténoma de n° 72, localizada no 7° andar
ou 9° pavimento do “EDIFICIO HELOISA”, situado na Rua
Bandeira Paulista n° 766, no Bairro Itaim Bibi, no 28°
Subdistrito - Jardim Paulista, nesta Capital;

2 - 01 (um) box de n° 17, localizado no subsolo ou
1° pavimento do “EDIFICIO HELOISA®, situado na
Rua Bandeira Paulista n° 766, no Bairro Itaim Bibi,
no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, nesta Capital;

Deferida a Prova Pericial, a fls. 728, foi nomeado
como Perito Judicial pelo MM. Juizo, o signatario deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e
ndo apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questio.

\

-‘~ M 0, 41-4° AND. - CJ. M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP « CEP M&N1.020 _ DADY £i0s aunn ooee

N
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- VISTORIA:

I - VISTORIA.

Este signatdrio diligenciou ao local dos imovels,
bietos da lide. no intuito de vistorid-los e coletar todos 0s
obj ,

ubsidios necessarios para a elaboracio do seu Laudo.
5

21 - DO LOCAL:-

0 local em estudo é de fécil acessibilidade, tendo
como principais vias de acesso as Avenidas: Presidente Juscelino

kubitschek, Santo Amaro e Nove de Julho.

2 1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

Os iméveis, objetos da presente avaliagdo
(unidade autonoma de n® 72 e 01 (um) box de n° 17) estdo
situados na Rua Bandeira Paulista n® 766, no Bairro Itaim Bibi,
no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, nesta Capital, na quadra

formada pela citada via e mais a Rua Leopoldo Couto Magalhaes

Junior, Rua Urussui e a Rua Joaquim Floriano.

RUA AL A
VARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M”" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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- A ilustracdo do mapa que segue mostra a
localizagdo do “EDIFICIO HELOfSA®, onde se encontram os
imoveis avaliandos:

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4°

oo 9
. a _\oat\“‘m
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- 0 ¢
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2.1.2 CADAS TRAMENTO SEGUNDO 0 MAPA FISCAL:

pDe acordo com a Prefeitura Municipal

550 Paulo - SP, a unidade a

garagem ne 17, estao situa

no Bairro Ttaim Bi
Capital - SP e possue a seguinte situacao:

seror: 016
quapra: 119

»
zona: - ZC

inoice Fisca: R$ 5.848,00(2019

Rua Bandeira Paulista n° 766

namero Do conTriuinTE: 016.119.0082-4

Unidade autonoma de n° 72 e 01 (um) box de n° 17
EDIFICIO HELOISA

MATRICULAS:
48.997- para a unidade auténoma de n° 72
51.250 - para o box de garagem de n° 17

Do 4° Cartorio de Registro de Iméveis de Sap Paulo.

h

RUA ATVAREQ MArIIA ™A 45 4n snvm e oo

701

de

uténoma de n° 72 e 01 (um) box de
dos na Rua Bandeira Paulista n° 766,

bi, no 28°Subdistrito - Jardim Paulista, nesta
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

0 local onde estdo situados os imoveis avaliandos

estd servido pelos principais melhoramentos urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- pavimentacio asféltica;
- Rede de dgua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefonica;

- Rede de energia elétrica;

- Tluminag@o a vapor de merctrio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo, etc..

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: |

A regido onde estd situado o “EDIFfCIO
HELOfSA” ¢ de fécil acesso e est4 servida por vérias linhas de

onibus. W\

-LIBERDANF.Qinpariran e —__
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A ocupacdo comercial esta bastante diversificada,
observando-se: lanchonetes, drogarias, hospitais, agencias
hancarias, padarias, shopping center, hotéis, superr-nercados,
bares, restaurantes, lanchonetes, dentre outros, .localtzados ao
longo dos logradouros  adjacentes, ¢ especialmente, nas
Avenidas: presidente Juscelino Kubitschek, Santo Amaro e Nove

de Julho.

A destinacio residencial na regido dos imoveis
estd caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e
individuais cujos padroes construtivos sdo médios, superiores e

finos.

Constatou-se também a predominancia de
prédios residenciais e comerciais cujos padroes construtivos sao
médios, superiores e finos.

2.1.5 - ZONEAMENTO: -

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico
e Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano
do Municipio de Sdo Paulo, a Lei do Zoneamento n°
16.402/2016, que regula o uso e ocupacdo do solo, o imével
pertence & Zona “ZC - Zona Centralidade”, com as seguintes

caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento

capacidade dos lotes: e
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\

A

-.-ﬁﬁ_;_:‘.

O quadro abaixo define as diretrizes basicas da
zona de uso:

IE) S et (E) GeoS ampa

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - S1SZON
[R BANDEIRA PAULISTA 766

SQL: 016.119.0082.4]

ZONEAMENTO
Sigla Descrigho Perimetro Legislagio
zc ZONA CENTRALIDADE 0000 L 1640272016
MA MACROAREA DE URBANIZAGAO CONSOLIDADA - Muc 0001 L 1605072014
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAD AMBIENTAL 0005 L 1640272016
PARAMETROS DE OCUPAGCAO - QUADRO 3 DA LEI N* 16.402/2016
Descrigho Valor
ZONA DE USO (a) zc
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0.30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPAGAQ MAXIMA - para lotes a% 500 m* 085
TAXA DE OCUPAGAD MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 070
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metrog) 48
RECUO MiNIMO - FRENTE (i)

RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS. Altura menor igual a 10m
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENG POR UNIDADE (m?)

L ook

RUA ATvimenae. — .
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72 - DO IMOVEL: -

O terreno ocupado pelo “EDIFICIO HELOfSA”,
onde esté localizada a Unidade Autonoma e o “box” de garagem

em estudos, possui formato irregular e topografia em aclive, de
quem da rua olha para os fundos do lote. O solo aparenta ser
seco e firme podendo receber construcdes de qualquer porte,

obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas
Técnicas.

O referido terreno encerra a area total de

465,00 m?, com a frente projetada para a via publica de 15,00
metros.

AREA TOTAL: 465,00M?

(QUATROCENTOS E SESSENTA E CINCO METROS QUADRADOS)

Cabem as se

guintes fracdes ideais da 4req total
do terreno para os iméveis:

3,82717%- p/a unidade autonoma den° 72 ¢

3,0526ms? 0u 0/6564% - para o “box” de ne 17\K

&UA ALVARES MACHADO, 41 - 40 AND. - CJ, 1y . LIBERDADE - SA0

PAULO . P . cpp 01501030 . PARY 4141 aenv

765
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222~ BENFEITORIAS: -

O Perito, na ocasiao da vistoria aos imdveis em
30. observou que sobre 0 terreno anteriormente Qescnlto,
ot se edificado um condominio de wuso residencial
7 do “CONDOMINIO EDIFICIO HELOfSA”, composto por
denommz) torre, erigida em concreto armado e projeto
- '(uTén'lco esp;ciﬁco, com os seus devidos recuos e ao nivel
a:‘?}‘;ﬁzr da via publica, ou seja, da Rua Bandeira Paulista.
S

0 “CONDOMINIO EDIFCIO HELOISA” estd composto
por unidades habitacionais, garagem e portaria.

O “CONDOMINIO EDIFCIO HELOfSA” ests
servido de portdo automtico, interfone, escadarias, elevadores,
medidor de dgua, medidor de luz e garagem,

O “CONDOMINIO EDIFICIO HELOfS

regime de condominio regulamenta a lei, est4 dividi
partes distintas, a saber:

A", que ao
do em duas

o Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e

prgfriedade comum de todos os condéminos, inaliengyeis e
indi

visiveis, acessorias e indissoluvelmente ligadas s
unidades auténomas;

* Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso privativo
e de propriedade exclusiva dos

condominos, constituidas
pelas chamadas “unidades auténomas”

A portaria do “CONDOMINIO EDIFfCIO
HELOfSA” estd situada proxima ao alinhamento publico do
Prédio e possui  banheiro para  funcionérios, com

monitoramento automatico dos portdes, interfone e cimeras de
seguranca. \

\

N S MACHADO, 41. 4 AND. . ¢, “M? . LIBERNANE cZmn.ee
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po EDIFICIO:-

b)) a

0 “EDIFICIO HELOISA”, oglde” sedeen;c;tzgae :

' “box ,

dnoma avalianda e 0 ’ en

:\\ Utgfo(um) subsolo, 01 (um) andar terreo, 11 (onze)
reende:

- ’t.ICO.
a

© 3 de
ifici contram-se:. area
o s ‘o ;d‘izlighlzg “halls” escadarias,
b
s de acesso ae )
m, rampa

garage™s T\ ntes, bombas de recalque e pogo de elevador.

extintores, hi ”
, o«
No andar térreo do edificio, encontram-se: tlnall
' ' intores
de entrada (social e servico), escadarias, elevadores, extin !
e en :
hidrantes, garagem e portaria.
Nos andares superiores, encontram-se: as

« »
unidades habitacionais (sendo duas por andar), dha!l ,
extintores de incéndio, hidrantes, pogo de elevadores, escadarias

¢ dutos de ventilacéo.

No &tico, encontram-se: escadarias, extintores,
. iz . . ) -
hidrantes, saida dos dutos de ventilagdo, barrilete e caixa d’dgua.

- DOS IMOVEIS AVALIANDOS: -

O Perito, na ocasido da vistoria nos imoveis,
objetos desta avaliagéo, entrou em contato através do celular de
n®(11) 95921-6658 da R, Sra. Regiane Galain Montini, a qual o
impediu de entrar no apartamento, alegando que 14 reside a sua
tia idosa que tem marca passa no coracao. Sendo assim, ela

forneceu todas as informacses necessarias para este signatario
para que pudesse proceder ao seu trabalho.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, . CJ. “M" . LIBERDADE - SAO PAULO .- sp. CEP 01501030 - PAB
e-mail:

joaquimlnpespericias@mrm.com.br

X (11) 3105-4522
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2 - "BOX” DE GARAGEM DE v 1 7. .

Na ocasidao da vistoria no imével
b ]

: objeto de
aliacio, cuja Matricula e a de ne 51250 g 40

Cartério de
Registro de Imoveis de Sdo Paulo - Sp Constatou-se que:

O “box” de garagem de n° 17, localizado no subsolo ou 1°

pavimento do “EDIFICIO HELOISA”, situado na Ry

Bandeira Paulista n° 766, no Bairro Itaim Bibi, no 28°
subdistrito - Jardim Paulista, nesta Capital, encerra a 4rea
total construida de 18,4090ms?, sendo 10,00ms? de 4rea
privativa e 8,4090ms* de drea comum, correspondendo-lhe
a uma fracéo ideal no terreno de 3,0526ms2 oy 0,6564%,

AREA provaTIvVA DO “BoX” DE GARAGEM DENP 17 = 10,00ms?

Este signatdrio constatou que a Unidade
Autdnoma de n° 72 enquadra-se na referéncia ( ¢ ) - Estado de

Conservacao: Regular, segundo o Estudo VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP (2017).

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ, “M"’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
| e— -
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A Unidade Auténoma de ne 72, localizada 70

_pdar ou 9° pavimento do “EDIFICIO HOLOfsA” compreende:

01 (uma) sala de estar/jantar, 02 (dojs) dormitdrios, 0]

(um) banheiro, O (uma) cozinha, 01 (uma) jreq o
orvicos e 01 (um) banheiro de empregada,

5

De acordo com as informacoes obtidas, 0 imével
liando se encontrava em bom estado de conservacéo e uso, e
ava I I3 .
iderando-se as suas caracteristicas Construtivas e (e
consl

bamento, pode classificd-lo no item “1.3.4 _ Apartamentos
aca ’

padrdo - SUPERIOR com elevador”. Segundo o Estudo Valores de
a

edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versio 2017, e com
base nos dados colhidos junto a “Prefeitura Municipal de sio

paulo”, 0 apartamento possui a idade de 47 anos.

Segue: Fotografias da Rua Bandeira Paulists, no
trecho em estudo e aspectos externos dp edificio, onde se

localizam os imoveis avaliandos:

- LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11} 1105.45%3
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FOTO DE N° 01

vy
"

By, m =
les ==
=N

s

N O

-l
|
]
3
-]
B
Hl

= Vi
n

VISTA DA RUA BANDEIRA PAULISTA, NO TRECHO ONDE ESTA
SITUADO O “EDIFICIO HELOISA”, ONDE SE LOCALIZAM OS
IMOVEIS AVALIANDOS

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

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

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA RUA BANDEIRA
PAULISTA.

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

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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FOTO DE N° 03

VISTA DA FACHADA DO “CONDOMINIO EDIFICIO HELOISA”
ONDE SE LOCALIZAM 0S IMOVEIS AVALIANDOS,

\

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

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

OUTRA VISTA DA FACHADA DO “CONDOMINIO EDIFICIO
HELOISA” ONDE SE LOCALIZAM OS IMOVEIS AVALIANDOS.

\

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

e-mail: joaguimlopespericias@terra.com.br
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FOTO DE N° 05

i T
e

VISTA DA PORTARIA DO “CONDOMINIO HELOISA”, ONDE SE
LOCALIZAM OS IMOVEIS AVALIANDOS,.

0\

?“*&vm MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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FOTO DE N° 06

g s

" M g

VISTA DA ENTRADA E SAIDA DE GARAGEM LOCALIZADA NO
SUBSOLO Ol 1° PAVIMENTO DO “CONDOMINIO EDIFICIO

HELOISA”, Y\

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

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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FOTO DEN° 07

VISTA DA ENTRADA E SAIDA DE GARAGEM LOCALIZADA NO
PAVIMENTO TERREO DO “CONDOMINIO EDIFICIO HELOISA”,

K
& 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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VISTA DO “BOX” DE GARAGEM DEN° 17,

1ACHADO, 41 - 4° AND, - CI. “M"" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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1[I - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

para a avaliagio da Unidade Auténoma em
. este signatdrio adotou a Norma Brasileira
questac, 53-2 - "Avaliacdo de Imdveis Urbanos', que ¢ de uso
NBR'14',6. em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de
obr'lge‘_tonobanos e visa complementar os conceitos, métodos e
jmovels urntos g’erais para os servicos técnicos de avaliacio de
ro’ce(.inmerbanos bem como a "Norma Bisica para Pericias de
imov‘;‘;;ia do 1,13APEISP“, e do Estudo "Valores de Edificacdes
i:g;néveis Urbanos - SP - verséo 2017".

O Método Comparativo Direto adotado no
resente trabalho consiste em P.Stabele.cfar o valor do imavel
mediante uma pesquisa de.mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do iméovel em
estudo, no tocante a drea construida, localizacio, caracteristicas
construtivas, uso, estado de conservacio, etc.

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

precos

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagio do valor unitario basico de rea util que reflita a
realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a corretor que atuam no ramo imobiliario,
bem como no préprio condominio, os valores ofertados para

venda de apartamentos na mesma regido geoecondmica e
negdcios efetivamente realizados,

e
E:i
i

i
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1. VALOR UNITARIO: -
3L

Para o calculo do “gmf’, o Perito coletoy 07 (sete)

qmas localizados na mesma regido geoecongmica do imével
aradfgdo que sofrerdo as seguintes transformagées:
jan
gvalia

A) ELASTICIDADE: - Dedugio de 10% (dez por

) no preso das ofertas, para cobrir risco de eventyal

cent‘;estimatwa, por parte das ofertas (elasticidade dos

SuPe,c.los) No caso de transcrigio, nio haverd o referido
REGUGH s
desconto.

B) ATUALIZACAQ: - 05 elementos comparativos
uando necessario, serdo atualizados através d variacio dos
?ndices de custo de vida, publicados pela “Funda

¢ao Instituto de
Pesquisas Econdmicas - FIPE/USP”,

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a

| drea construida, considerou-se na presente avaliacdo a area gtj]
dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: . Os
elementos comparativos foram homogeneizados

construtivos e idade aparente, com base
Preconizados no Estudo

pelos padroes

nos fatores
VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - sp (2017)”. \K

- LIBERDADE - SA0 PAULOQ . SP - CEP 01501-03¢ -

joaguimlopes ericias@terra.com. br
pesp
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conforme referido estudo, o imovel em questio
no item 134 - Apartamento Padrio

uadra-se o ,d- 3] s
end 2R - limite médio’, para prédios com elevadores,
5UP15|; o o valor unitario igual a 2,406,
reswt

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUGAQ: - Para o
o da depreciacao da construcdo, seréd empregado o Método
[ Heidecke”, combinando as consideracoes da idade da

om o estado de conservacéo, através da formula do
|etismo, conforme segue:

céleu
de “ROSS

dificacd® ¢
fator de 0DSO

eR ek AR sendo

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

r = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2,

Observagdo: no célculo de K serd observada a idade da edificacio
«” ¢ a vida referencial “I,”.

Para os imdveis avaliandos, considerou-se a idade
de 47 (quarenta e sete) anos, e a idade referencial de 60

(sessenta) anos, com o estado da edificacio cuja referéncia
() Regular.

, h

MAALVARES MACHADO, 41. 4° AND. - CJ, «M?
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F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que o
que serviram de amostras, g quais, foram

izados na pesquisa- anexo I, POSsuem a mesma forca
estdo localizados mesma via publica e prg

.lm(,veis
homogene

e vendas € . Ximas aos
Jiandos portanto, este signatario pode considerar o fator de
av

traHSPOSI‘céO;

G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
— dados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo

prese ntado no  “Curso Avancado de Engenharia de
avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980”,

Conforme 0 “Estudo” do Professor Dante Guerrero, os
fatores que poderéo ser adotados sio os seguintes:

» PLANTA BATKA oo 10,85
$ 12 E 2.9 ANDARES e 0,90
» 3.9 E 42 ANDARES oo 10,95
P 5.9 6.2 ANDARES 1ccoscvcsmmssrsmmmmmssiomen . 1,00
g o :1,10
» 9.2 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ... o Kl

Para o imdvel em questio (unidade auténoma de
n° 72), localizada no 7° andar ou 9° pavimento do “EDIFfCIO |
HELOfSA” foi adotado o fator = 1,10, )‘\ "

: . 1
| RUAALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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oaguin Vicente de Rezende Lopes .

. para 0 presente calculo, este perito tomouy como base os Critérios
w' no Estudo ‘VALORES DE EDIFICAGOES DE ImOvEs
o belecldoﬁ p - 2017", no item 3.2.11. “Recomendagées Especiais”, onde
eth;A B Sas vagas de garagens de prédios de apartamentos deverdo ser
Uenc;on - prego equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte
mvalia a 0; os elementos pesquisados, visando uma padronizagéo entre og
arinr,ip-'wlI a'e o bem avaliando, baseando-se na area util de 10,00m?, para os
i;ara\dig ::o 3 venda que possue::l vaga de garagem citadas na “Pesquisa de
apadameaprese"‘ada no Anexo-1I".
porcs°

5 (ALCULO DO VALOR UNITARIO: -
12-

Para o desenvolvimento do clculo do valor

irio do metro quadrado, considerando a rea gt dos

umtar“;os foram realizados cdlculos estatisticos obtendo-se a

Eigr;(;nariémética e seus limites de confianca compreendido no

ir::ervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da
média.

Para a perfeita aplicacio deste método, as
caracteristicas  basicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:
padréo construtivo, localizagéo, tipo do imével, idade, etc.

Apds o término do levantamento dos paradigmas
que compreendem a pesquisa de mercado, este sighatério
utiizou o programa “GEOAVALIAR”, para obtencio de
homogeneizacao e calculos estatisticos, resultando a média

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

- LIBERDADE - SA0 PAULO - SP . CEP 01501-030 -

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

PABX (11) 3105-4522
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IV -AVALIA CAO: -
4.1 - UNIDADE AUTONOMA DE N° 72: -

adotados no capitulo
do imovel a seguinte

De acordo com 0S critérios

anterior, temos para 0 calculo do valor

expressao:
.72=5 x gmf Onde:

Vv unidade auténoma den
2 - 74,89ms? de drea util

S unidade autéonoma de n® Sy = 107,3 szs
32,432ms? de drea comum

Qmf = R$ 8.809,96 (m?

Substituindo e calculando:
74,89ms* X R$ 8.809,96 [m?
RS 659.777,90

—

V unidade autonoma den° 72~

V unidade auténoma den°72 =

Ou, em ndmeros redondos:

- R$ 660.000,00

1
|
v unidade autonoma den® 72

(SEISCENTOS E SESSENTA MIL REAIS).
PARA AGOSTO [ 2019.

Para o célculo do valor unitdrio da

Observacdo:
RS 8.30296/&!’ (OITO MIL E

média saneada jgual 2
E NOVENTA E SEIS CENTA vos

OITOCENTOS E NOVE REAIS
POR METRO QMDRADO), favor reportarse 4 Pesquisa de
Mercado apresentada no Anexo - 1. :

)\

UA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND- - cl. “M’
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4.2 - VALOR TOTAL PARA O BOX DE GARAGEM
DEN°® 17

De acordo com os critérios adqtados no capltulo
anterior, temos para o célculo do valor do imovel a seguinte

expresséo:

Onde:

10,00ms? de area privativa
8,4090ms? de drea comum

V "box de garagem de n® 17 = S R qu
S box de garagem de n® 17 = 18,"“09”152 =

Qmf = R$ 8.809,96/m?

Substituindo e calculando:

V box de garagem de n° 17 = 10,00ms? x R$ 8.809,96/m?
2

Observaciio: visando uma padronizagio entre os paradigmas ¢ 0 bem avaliando baseard na drea uitil de
10,00ms’ para o box de garagem de n° I7.

V vaca o caracem = R$ 44.049,80

Ou, em nimeros redondos:

V box de garagem den° 17 = R$ 44-000:00

(QUARENTA E QUATRO MIL REALS).
PARA AGOSTO [ 2019.

Observacdo: Para o cdlculo do valor unitdrio da
média saneada igual a R$ 8.809,96/M? (OITO MIL E

OITOCENTOS E NOVE REAIS E NOVENTA E SEIS CENTAVOS
POR METRO QUADRADO), favor reportarse & Pesquisa de
Mercado apresentada no Anexo - I.

OBS.: Para o cdlculo da drea pertencente ao “box” de
garagem de n° 17, considerouse 50% do valor do metro
quadrado de construgio correspondente ao corpo principal da

Unidade Auténoma de n° 72. ‘ \

A ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND., - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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V -CONCLUSAO: -
pelo que ficou exposto no presente LAUDP, tem-
os imoveis descritos nos

mercado para

se 0s seguintes valores de
A0 DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,

termos dos AUTOS DA AC
requerida por NELSON MONTEIRO BAPTISTA DE SOUZA, em
REGIANE GALAIN MONTINI, autos de
na 192 Vara Civel

face de
n° 1014826-0629.2003.8.26.0100, em curso

da Capital - Sdo Paulo:

ATRICULA DEN? 48.997

1 - Unidade Autonoma de n° 72, localizada no 79 andar
ou 9° pavimento do “epIFICIO HELOISA', situado na

Rua Bandeira Paulista n° 766, no Bairro Jtaim Bibi,
no 28° Subdistrito - Jardim paulista, nesta Capital:

RS 660.000,00
,(.fffscﬂvro._.izsassavm-MJL_._EE_MQ
AGOSTO DE 2019

MATRICULA DE N° 51.250

2-01 (um) box de n° 17, Jocalizado no subsolo ou
1° pavimento do “cpIFICIO HELOISA’, situado na
Rua Bandeira Paulista n° 766, no Bairro Itaim Bibi,
o 28° Subdistrito - Jardim Paulista, nesta Capital:

(QUA RENTA_E QUATRO MIL REALS)
AGOSTO DE 2019

0,41-4° " ¢ A
, 41.4° AND. - CJL. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

A ALVARES MACHAD

¢-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim

VI - ENCERRA MENTO. -

de 34 (trinta € quatro)

nte Laudo
bricadas € @

Consta o prese
o, vindo as demais ru

ad

impressas de um s6 |
lo perito Judicial.

folhas
atada e assinada pe

altima, d

SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO
DE AUTONOMA

ANEXO II - DA
DEN®72E ‘BOX

“cpIFICIO HEL
“OMSP”
FISCAL ONDE SE

ANEXO IIT - COPIA DA QUADRA

LOCALIZA O “€pIFICIO HOELOISA”.
e n° 797/2003, Artigo 4°, do
, que se encontra arquivado
itae” acompanhado dos

'

rovimentos, € também
ro de Auxiliares da

aos Provimentos ne 755/2001, Artigo 5°%

jor da Magistraturd, este signatdrio informa
isposi¢do das partes, se¥ “curriculum vV
s pelos demais Artigos nos termos destes P
| de Justica do Estado de 530 paulo, no Cadast

« EM atengiio
conselho Super
nesta E. Vard ad

documentos exigido

no “site" do T ribuna

Justica.
(

ulo, 29 de agosto de 20?. :

VanY
JOAQUIM VICENTE\EE EZENDE LOPES

CREA/SP: 0600590 (2.

Sao Pa
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LALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. “M"

ma—
Do
"““' ConBaalar ™
umidesl
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - 5P - 2017 [ umzADO DATA DA PESQUISA 27/081201%
SETOR: 01¢ QUADRA: 102 INDICE DO LOCAL: 573000 CHIVEGEOGlm :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA DR RENATO PAES DE BAPROS NUMERO : 502
COMP.: APTO 141 EIVG. - ED/IFIBAIRRO AITAIM BB SP CIDADE : SAC PAULO - SP
CEP: 04530-000  UF: SF
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTAGAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [FIREDE DE JLUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUGAO DE AGUA [J1vAcCABO
DADOS DO TERRENO P
AREA (A1) M™ 1.00000 TESTADA - (cf) m: 2000 PROF. EQUIV. [Pe): 50.00
ACESSIBIUDADE: ~ Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA : néds
TOPOGRARA : plano
CONSISTENCIA: 2¢O
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIICAGAO:  Apcriomentd ESTADO : Reformado FACE: S
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superor o/ elev. (+) COEF. PADRAO: 2440 CONS ERVAGAO ; ¢ - regular
COEF.DEP.(k);  O401IDADE: 43 onos FRACAO: 000TAXA:  D0OVAGASCOB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 123,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 1000  TOTAL Mr: 13300
EDIFICIO
DORMTORIOS: 3 SUMES: ! WC.: 4 QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOL0S: 2
FATORES ADICIONAIS @
ADICIONAL O1: 115 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0¢: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.200.000.00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
IMOBILARIA : DRETO COM PROPRETARID
CONTATO: SR CARLOS TELEFONE: (11)-35850803
OBSERVAGAO:
CONDOMHIO EDFICIO NATANIA
AUH = AREA UTL DO APTO.: 118,001+ 1 VAGA DE GARAGEN: 10,0072 = 5,00* = AUH = 123,00L°
APTO. COM LIVING COM 2 AMBENTES, LAVAB0, 3 DORMTOROS SENDO 1 SUTE O\ ARMARIOS EMBITUDOS, 2 BANHEROS, COZMNHA,
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
[mroass NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO !
LOCAUZAGAO Floc : 3414  FIADICIONALOT: -30541 VALOR UNITARIO : B.750.47
|
OBSOLESCENCIA Fobs:: 565 FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: gasan| |
PADRAO Fp': 42262  FIADICIONALO3: 000 VARIACAO: 09643
VAGAS 0co  FTADICIONALOA: 000
FT ADICIONALOS : 000
FT ADICIONALDS : 0m

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

.pericias@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESOUISA: 24D PAULD - 5P - 1019 [FymzADO DATA DA PESGUISA : DI
sEfoR: 018 QUADRA: 07 MOICE DO LOCAL: 47740 CHAVE GEOGRATICA :
DADOS DA LOCAUZAGAO -
ENDEREGO ¢ FUA JESUIHO ARPUDA MOMERD 2 477
COMP APTO. 31 E2VGS, - EDFIBAMRO : FTANA pei 5P CIOADE : SA0 PAULG - 27
cEp: 04532081 WF: 5P
DADOS DA REGIAD R —
MELHORAMENTOS :
PAVIMINIAGAO [7] REDE DE COLETA DE HGOT0 REDE DF LUMINAGAD PUBUCA
[ rotoE GAs  [FJREDEOE ps1reGAO DEAGUA [7] TV ACABO
DADOS DO TERRENO P —
AREA (A1) M5 4000 TESTADA - (f) m: 000 PROF. FGUTY. (Pe) 2 3090
ACESUBIUDADE ¢ Dreto FORMAIO : Fegior FSOUIMA : rdo
TOPOGRAFIA plang
CONMSIENGA: 10
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIACACAO :  Aportaments ESTADO : Pefcrmads FACE: 2w
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartaments superior cf elev () COEF., PADRAO : 7447 COMSERVAGAOD: ¢ - reguia’
COLF. DEP.(x):  OS31IDADE: 41 onos FRAGAO: 0O0TAYA:  O00VAGASCOB: 2 vAGAs pEscoB: O
DIMENSOES
A PRIVAIIVA M* 200,00 AREA COMUM W 0.00 GARAGEM M 2007 TOTAL W : 2800
epiFicio
pORMIGROS: 3 SUMES: 1 WC.: 4 QUARTO EMPREGADAS: | psaMA: O SALAO DE FESTAS: !
FLEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERORES : " APIO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 050 ADICIONAL 02: 100 ADICIOMAL 0% 100
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL D& 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 2 400 000.00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
WOBIIARIA : DRETO COU PROFRETARD
CONIAIO: SHA SLVIA TELEFONE : (11862821072
OBSERVAGAO:
CONDOMENO EDFICID ILHA DAS PALMAS
AUH = AREA UTL 00 APTO - 163.0047 « 2 VAGAS DE GARAGEW 20 00/2 = 10,0007 « AUH = 208 00U
APTO. COM LVNG COM 2 AMBENTES, LAVABO, 3 CORUITORINS SENDO 1 SUTTE COM ARMARIDS EMBTUDOS, 2 BANHEROS,
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO J
LOCAUTACAO Floc : we1s  FIADCONALOY: 124475 VALOR UNITARIO : 1038462
(0BSOLESCENCIA Fobs : -1 g0t 56 FTADICIONALOZ: 0%  HOMOGENEIZAGAO: ms&a:l
PADRAO fp: 7346 FTADICONALO3: 600 VARIAGAO: 10071
VAGAS ooy FIADICONALDA: 000
FT ADICIONAL 05 : o
FT ADICIONALDS © 000
\

%ALVAR.ES MACHADO, 41 -4° AND. - CJ. ‘M"

e-mail’ joaquimlopespericias
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ELEMENTOS DA AVALUAGAO

DADOS DA FICHA 3
s

NUMERO DA FESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2019 [lUmIZADO DATA DA PESGUISA | e
SEIOR: 014 QUADRA: 07! INDICE DO LOCALT 477600 CHAVE GIOGRANCA !

DADOS DA LOCALIZAGAO

IR0 ¢G4T

e ——
ENDEREGO @ RUA JESUING ARRUDA
. EDIFIDAIRRO HHITAIM BB L1 manl:r.d.om.llo-:r’

COMP.: APTO 14) E2VGS
CEP: 04532-08) ur: 5P

DADOS DA REGIAO

Mlmonmmros -

@nmmucio [<] REDE DE COLETA DI E3GOTO (<] rent OF NUMINAGAO PUBLICA

REDE DEGAS  [FJREDE DE DISTRIBUGAO DE AGUA 1V ACABO

pADOS DO TERRENO

AREA (A1) M% $7000 TESTADA - (/) m: 3300 PROF, TQUIV. (Pe): 000

ACESSIMUDADE : Dreto FORMATO & Peguor [SQUINA : née

TOPOGRARA p'ono

CcONSISTENCIA: 1850

pADOS DO APARIAM!N‘FO

nro DA luncacio: Apariomento ESTADO : Relormado FACE: Su/

CM!AC‘I‘!&ISIICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO 2640 CONSERVAGAO: € - reguiar

COFEF. DEP. (k) 0f421DADE: 19 @nos FRAGAO: 000TAXA: 000 VAGASCOB.: 2 VAGAS DESCOB.: ]

DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 22000 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 20,00 TOTAL M* ¢ 250,00

eDIFiCIO

pORMITORIOS : 4 sumes: 2 WweC.: § QUARTO EMPREGADAS: | psanA: O SALAO DE FESTAS:

ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES ! 15 APIO/ANDAR : 1 sUB.SOLOS :
——

FATORES ADICIONAIS
115 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 08: 1,00

ADICIONALO1:
100 ADICIONAL 05: 1.00

ADICIONAL 04:
DADOS DA TRANSAGAO
VALOR VENDA

VALOR LOCACAO (RS) 0,00

{IS!:SBDDBUU,DO
TELEFONE : (11)-999767890

NATUREZA: Oferta
PMOBILIARIA | DRETO COM PROPRETARI
CONIATO SR JOSE
OBSERVAC AO:
CONDOMRIO EDFICIO LUCIANA
AUH = AREA UTL DO APTO.. 2200007 + 2 VAGAS DE GARAGEM 20,002 = 10,00M° = AUH -_z:a_ouu'
APTO COM LIVING COM 2 AMBENTES, LAVABO. 4 DORMITORIOS SENDO 2 SUITES COM ARMARIDS EMBMUDOS, 2 BANHERODS,
RESULTADO DA Homocmtmcio
FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Fioc szae8 T ADICIONALDT : -405.32 VALOR UNITARIO : 11.737.13
OBSOLESCENCIA Fobs : 212223 FTADICIONALOZ: 000 nomoamglzm;io 3 e50315
PADRAO Fp: aan P ADICIONAL03 : 000 VARIAGAO : 07554
VAGAS opg  FTADICIONAL 04: 000
F1 ADICIONALDS : 000
F1 ADICIONAL 08 ¢ 000

wunp cin PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 3105-4522
 ——1
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA :  SAD PAULO - 5P - 2019 [umuzAnO DATA DA PISOUSA s 21/ORII01E
SLIOR: 018 QUADRA: 079 INDICE DO LDCAL: £ £3900 CHAVE GIOGRATNCA ¢
DADOS DA LOCALIZAGAO
_______——-—-—-—
ENDEREGO : RUA JESUIND ARRUDA NUMIRO § 874
COMP.: APTO 71 E 2VGS - EDIFIDAIRRO ATAIMA BIBL SF CIDADI { 540 PAULD - 5P
CEP: 04532-081  UF: SP
DADOS DA REGIAO
S
MELHORAMENTOS :
Eummucio (<] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LUMINACAOD PUBLICA
REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [¥] IV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) M* 1,800 00 TESTADA - (cf) m: 3000 PROF, [QUIV. (Fe): 000
ACESSIBUDADE:  Indeeta FORMATO : Regua’ [SQUINA : néo
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : teco
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDINCAGAD: Aportamenta ESTADO : Reformado FACE: Su
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior / elev. (+)  COEF. PADRAO : 2640 CONSERVAGAO : ¢ -regulsr
COFF.DEP. (k):  OSI¢IDADE: 42 anos FRACAO : 0.00TAXA: 0,00 VAGASCOB: 2 VAGAS DEscOB: @
DIMENSGES
A. PRIVATIVA M®: 206,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 2000 TOTALM*: 226,00
epIFicio
DORMITORIOS : 4 SUMES: 1 WC.: 4 QUARIO EMPREGADAS: | psCNA: O SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 3 PIAYGROUND: ! SUPERIORES : 16  APTO/ANDAR: 2 sup-sO108:  Z
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.0 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREIA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.500 000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : CORRETORA AUTONOMA
CONTATO: SRA. LiDia TELEFONE ; (11)-981285265
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDFICIO ROSANA
AUH = AREA UTL DO APTO : 196,00M" « 2 VAGAS DE GARAGEN 20,0072 » 10,004* = AUH = 205,001
APTO. COM LIVING COM 2 AMBENTES, LAVABO, & DORMITORIOS SENDO 1 SUITE COM ARMARIOS EMBITUDOS, 2 BANHEROS,
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORBN»\IIAQKO
LOCALZAGAO Floc 12186  FTADICIONALODT: 000  VALOR UNITARIO : 1092233
OBSOLESCENCIA Fobs : 137144 FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO: 898 06
PADRAO Fp: 77449  F1ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 08147
VAGAS 000  FTADICIONALOA: 000
FT ADICIONAL 05 : 0,00
F1 ADICIONAL 04 : 0.00 ’

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

A ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. -
e-mail: joaquimlopespericia

H

terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
e ]
CordamMar?cd
ELEMENTOS DA AVALAGAO
DADOS DA FICHA 5
SAO PAULO - 3P - 2019 [JumizADO DATA DA SeSOUSA: 27/9/21°
CHAVE GEOGRARCA:

MUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 016 QUADRA: 114 {NDICE DO LOCAL: 24000
GMmERO : 221

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : FUA TASAPUA N
AC PAULD - P

COMP.: APTO 92 E1VG -
CEP: 04523010 uf: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : 5

FOFCOARRO £ITANA BEI Helll

MELHORAMENTO3S :
ummucio [7) REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE JLUMINAGAO PUBLICA
[FREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [7] TV ACAEO
5000

[A] reDE DE GAS

DADOS DO TERRENO
PROF. EQUIV. (P€):

FSQUINA Hao

TESTADA - (cf) m:

AREA (Ar) W% 1.05000
J\C!S!II!.IMDE 3 Deeto FORMATO : Feguo”
TOPOGRARA pano
CONUSTENCIA : 1eco
pADOS DO APARTAMENTO
nroouuncmio; Aporiamento ESTADO ; Pelormads FACE: SU/
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior f elev. (+) COEF. PADRAO ! 2640 CONSERVAGAO:C- regular
COEF. DEP. (k) p44EIDADE: #5 Onos FRAGCAO: 0,00 TAXA 000 vAGAscoB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M" 125,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 1000  TOTALM™: 135,00
epiFicio
;0 we: 4 QUARTO EMPREGADAS : 1 psona: 9 SALAO DE FESTAS:
1 SUPERIORES : 11 APIOJANDAR: 2 syp-soL0s: <

DORMITORIOS : 3 SUMES:
FLEVADORES: 3 PLAYGROUND :

1.00
100

ADICIONAL 03

FATORES ADICIONAIS
1.00 ADICIONAL 06

ADICIONAL 01:
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05:
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Ofertd VALOR VENDA (RS) : 1 400 000,00 VALOR LOCACAO (RS) 0,00
MOBILARIA ; DRETO COM PAOPRETARID
CONTATO ¢ SRA LUCLENA TELEFONE [11’_975‘5@”9
OBSERVAC Ao:
CONDOMIIO EDFICIO WODULAR OMICRON
AUM = AREA U 0 APTO.: 120,00M" ¢ 1 VAGA DE GARAGEM 10,0072 = 5,0007 = AUH = 125,000
APTO COM LMMG COM 2 AMBENTES. LAVABD, 2 DORMTORIOS SENDO 1 SUITE COM ARMARIOS EMBTUDOS. 2 BANHEROS, COZRHA,
RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKG
ORES NORMA IBAPE, ATORES ADICIONAIS
LOCAUZAGAO Floc: 4392 F ADICIONALO] -350 81 VALOR UNITARIO : 10.080.00
| opsOLESCENCIA Fobs ! cegez T ADICIONALOZ 000 HoMoGENEInt;io 5 8 677.93
PADRAO Fp: gaze 0 ADICIONALO3 : 000 VARIAGAO : oBeil
VAGAS oo H ADICIONALOD4 : 000
£1 ADICIONALOS ¢ 000
F1 ADICIONALOS © 000

3105-4522

PAIAD Y G LIBERDADE - SA0 PAULO - p - CEP 0150

1-030 - PABX (1
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA P’
::‘:::':00'::: '“0::':; ':fo o::ww - s;;ot::m o [ unuzADO DATA DA PEsOusA: 27/92/20%
: 1 : 42 A :
DADOS DA LOCALIZAGAO B e BMARBIGRATN:
NUMERD : 440
CIDADE : 540 PAULO - SP

ENDERECO : RUA TABAPUA
TAIM BB, 5P

COMP.: AFTO 2E 1 VG - ED FICIBAIRRO © T
CEP: 04533001 UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
LETA DE ESGOTO ) reDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

= PAVIMENTAGAO [] REDE DE CO
[FJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
2300

[ REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M™ 33000 TESTADA - (cf) m: 1000 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILDADE : Indrata FORMATO : Reguar ESQUINA : rdo
TOPOGRARA: g'ano
CONSISTENCIA : 1eco

po APARTAMENTO

FACE: 5u

DADOS
gmento ESTADO: Reformado
¢ - reparps smples
0

nPO DA EDIICAGAO : ApoTt
CARACTHISTICAS
PADRAO : apartamento superior o elev. COEF. PADRAO 2,406 CONSERVAGAO:
COEF. DEP. (k) 0 411IDADE: 46 @nos FRACAO: 0.00TAXA: 0,00 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB:
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M* 140,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM®  10.00 foTALMT: 15000
EDIFICIO

RMITORIOS: 3 suimes: ! we.: 4 GQUARTO EMPREGADAS : y psanar 9 SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 10 APTOfANDAR: 1 sup-solos: ¢

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL o4: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06
pADOS DA TRANSAGAO

NATUREIA: Ofertd VALOR VENDA (RS): 1.100.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00

OBILARIA : oulI MOVESS

:Jmaro : SR JOSE RICARDO TELEFONE: (11 }-35964555
OBSERVAC Ao:

CcoNDOMIND gDFiCIO TARRAF —

= AREA U pro;us_uom-wmr-oemmcm 10,0072 = 5,00M* = AUH = "
:;L:"o :.‘DI.! LVING COJ:J 2 I-!JHENTES. Lﬁ\MBO. 2 BORHF()RI)S SENDO 1 SUITE com Aﬂumos EMB&TUDOS. 2 EANHEROS. COZMNHA,
nomosznsmqio
OCALZAGAO Floc 8351 1 ADICIONALOT 1.267.14 VALOR UNITARIO : 7.071.43
: : . 20 £76 4
oBSOLESCENCIA Fobs: 33034 H ADICIONALOZ 000 Houosmﬂucno > 57540
000 FT ADICIONAL03 000 VARIAGAO : 12127

p 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

PAULO - SP - CE
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DAFICHA 7
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO -5P- 2017 [ UMIZADO DATA DA PESQUSA* 27/081201%
SETOR: 014 QUADRA: 105 INDICE DO LOCAL: 559400 CHAVEGEOGIAM:
DADOS DA LOCAUZAGAD
NUMERO: 179

ENDERECO : RUA VIRGILIO VARZEA

COMP.: APTO. 72 E 1 VG. - EDIFICBAIRRO HITAIM BIEL 3P
CEP: 04534050  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

® PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LUMINAGAO PUBLCA
[ ReDEDEGAS  [XJREDEDE DISTRIBUGAO DE AGUA (3] TV ACABO

CQIDADE: SAC PAULO - SF

DADOS DO TERRENO
AREA (A1) M% 70000 TESTADA - (cf) m: 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 300
ACESSIBIUDADE : Deeto FORMATO: Reguar ESQUINA : NOO
TOPOGRARA @ pland
coNssTENCIA:  teco
DADOS DO APARTAMENTO
NP0 DA EDIRCACAO : Apcrtomento ESTADO : Refcrmado FACE: Su/
CARACTERISTICAS
COEF. PADRAO: 2404 CONSERVAGAO: ¢ - reparos simples

PADRAO : apartamento superor ¢f elav.
COEF.DEP.(k):  OS41IDADE: 26 @nos FRAGAO:

DIMENSOES

0.00 TAXA: 0,00 VAGASCOB: 1 VAGAS DESCOB: o

10,00 TOTALM": 8s.00

A. PRIVATIVA M* 75,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M*

EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: 1 WC.: 3 QUARTO EMPREGADAS: | PiseiNA:  © SALAQ DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR: 4 sup-solos: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 110 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.0

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 750.000.00
IMOBILIARIA : DRETO COM PROPRETARIO
CONTATO: SR, LUIS FERNANDO TELEFONE: (11)1-983289512
OBSERVAGAO:

CONDOMINIO EDFICIO MANHATTAN

AUH = AREA UTIL DO APTO.: 70,00M
APTO. COM SALA DE ESTARMANTAR,

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

®+ 1 VAGA DE GARAGEM: 10,0072 = 5,00M* = AUH = 75.000% )
2 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE COM ARMARIOS EMBITUDOS, 2 BANHEROS, COZRHA, AREA DE

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUZAGAO Floc : g104  FTADICIONALOY: 000  VALOR UNITARIO : £.000.00
0BSOLESCENCIA Fobs : 141072 FTADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO: 7.67034
PADRAO Fp: ooy FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 08523
VAGAS 000 FT ADICIONALOA : 000

FT ADICIONALOS © 000

FT ADICIONALOS : 000

\
I\

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

e-mail: joaqu
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVILE MECANICO
CREA 0600590772

Contaraliar’
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO : NELSON MONTEIRO BAPTISTA DE SOUZA X PEGIANE GELAIN MONTINI DATA: TIRID1?

{DICAGAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2019 - SAD PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 07 PARCELA DE BENFETORIA: 02

OBSERVACAO:

CONDOMIMIO EDIFICIO HELOISA
FATORES ________———-—-—-""
e

FATOR iNDICE

(4] Localizacdo 584800

Obsolescéncia idade 47

Estado de Conservagdo C - REGULAR
@ padrdo apartamento wupenr Cf eev.
[ vagas Vagas 0
Acréscimo 0

FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE INCIDENCIA

ALTURA 110 Parcela de Benfeitorias

PANORAMICO

49
Y C
Yolo' Geofwalar?re
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
; vValor o

Nom.| Enderego Unitério Homogeneizagdo Variagdo

1| PUA OR. PENATO PAES CE BARROS 502 878047 B.42421 05643
[ 2| PUAJESUINO ARRUDA 479 10.334 42 10.458.63 10071
3| PUA JESUINO ARRUDA 541 11.739,13 £90315 0.7584

[ 4| RUAJESUINO ARRUDA 574 1092233 289806 08147
5| PUATABAPUA 281 10.080.00 847953 08411

[{ 6| PUATABARUA 460 7.071.43 8.575.40 12127

7| RUA VIRGILIO VARZEA 119 9
© BSISS 7.00000 7034 0823
yuY

\

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

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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GRAFICO DE DISPERSAO
r Hdim. X Y
1 8.780,49 8.484,21
B 10.384,62 10.458,63
3 11.739,13 8.903,15
4 10.922,33 §.898,06
5 10.080,00 8.679,93
6 7.071,43 8.575.40
7 9.000,00 7.670,34
'O
@
:‘¥" Confvaliarine
unidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valares Observadosx Valares Calculados
16000
4
15,000 E
P
14000 ;
P
13000
1200 . o
v,
1100 z s
10000 : °
2 Mo A _‘,/"—H
3 s ¢ ©
- 3000
s P
700 /
6000 7l
smo o
4000 Z
3000 L
200 S
1000 gt
o 2000 X : =T T .
4710 6000 as;‘;mw 10020 220 12007 16000

RUA ALVARES MAC - A
RI HADO, 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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M‘RESENIACKO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO T —

Tpo: A0TTITENR Local : RUA BAN;
Chente: FROC 107432404 2003528000
ireatemenom®: 4500

VALORES UNITARIOS

SERA P AULSTA 764 APARTAMENTO DE NP 72 TAIM BIB!

Edificogtomt: 7489
Distrbuicdo espacial

Modalidade : Yendd

VALORES HOMOGENEIZADOS

Médio Unitdrios 1571174
Desvio Podrdo 1 1.5550¢
. 30%: 6797 B
+30%: 0240448

Coeficiente de Variogdo :1£0'00

Média Unitdrios : 8.507.9¢
Desvio Padrdo : 837.7%

-30%:6.14857

+30%: 11.45255

Coeficiente de Variagdo : 7.5100

GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigo GRAUII GRAUII GRAUI 10
5 Completa quamto a toda — | Compieta gto aos fatores Adogdo de stvogdo
1fe== = voridves onshiodas vsadas no Fratomesto a porodigma D 3
2] sades de mercods sxodas = a s s ol 2
1demticorao dot dodos R ereniogte de o m ref o ede 0 oda | — -
L. P & caroct don g1 dadn anciacon e corect o o cocton omotaedes | 29 ooy i dentonrof e v O] 2
méeryodo de guale de coda
4 listor e pf 0 conj de batores el E 000200 D 0400250 D 3

GRAU DE FUNDAMENTAGAC: I
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS} 8809 5¢
VALOR UNITARIO (RS /m2}: & 507 76000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 657.777 50
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 835352
INTERVALO MAXIMO : 7 225 74
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINMMO : B 35395
INTERVALO MAXIMO : 7.265 94

GRAU DE PRECISAO: M

\

I\

JA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CI. “M”' - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




Joagquim Vicente de Rezende Lopes Y

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

DADOS CADASTRAIS DA UNIDADE

AUTONOMA DE N° 72 E “BOX" DE
GARAGEM DE N° 17 DO “EDIFICIO

!

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

e-mail: jnaquimlopespericias@lerrn.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

: 3 e
Dados Cadastrais da Unidade ’Autoﬂoma, d,,

e 72 e “box” de garagem de n° 17 do «epIFiCIO HELOISA®,
fornecidos pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo:

2
SAO PAULO

FATINDA

Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019

Cadastro do Imovel: 016.119.0082-4

Local do Imovel:

R BANDEIRA PAULISTA. 788 - AFTO 72 BOX

JD PAULISTA CEP 04532-002

Imével localizade na 1* Subdiviséo da Zons Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R BAMDEIRA PAULISTA, 768 - APTO 72 BOX
JDPAULISTA CEP 04532-002

Contribuinte{s):
CPF 0808 767.048-50 REGIANE GELAIN MONTINI

Dados cadastrais do terreno:

Ares incorporads (M) 485 Testads (m) 15,00
Ares nio incorporeda (m?) 0 Fragdo ideal 00448
Ares totel (m?): 485

Dados cadastrais da construgdo:

Ares construids (m¥) 128 Padriio da construgiio: 2-C
Ares ocupada pele construgSo (m?) 270 Uso: residéncia

Anc da construcdo comgido 1072

Valores de m? (RS):
- de terreno 5848.00
- da construgdo 2,130.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da érea incorporads 164 921,00
. da érea nic inccrporads 0,00
- da construgic: 118.587.00
Base de célcule do IFTU 313 508,00

Reszslvedo o dredo ds Fazends Publica do Municipic de S8o Paulo stuslizar os dados constantes do Cadastre
Imabilidrio Fiscs!, spurados cu verificades 8 qusiquer tempo. inclusive em relacdo 80 exercicio pbrangido por
esta certid3o, a Secretana Municipsl da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utilizadas no
Isngamerta do Imposto Predial e Territoria! Urbano do iméve! de exercicio de 2010

Certidio expedida via Inteme? - Portaria SF n> 008/2004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 25/11/2019, em

pJ] prefeitura sp gov bricidade/secretarias/linancas/servicos/cerfidoes

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ANEXO IIT
QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZA O

“EDIFICIO HELOISA™. |

\

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M”' - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

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

ENG CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

onde se localiza

Quadra fiscal

HELOfSA™:

| T
K]

™
L] ne
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e-mail: joaquimlopespericias@terra.com br




