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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

I - OBSERVAGOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinacdo
do valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos
dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITUuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo CONDOMINIO WEEKEND, em
face de ROGERIO PEREIRA, em curso na 22 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL - VIII - TATUAPE - COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO, processo n°. 1016771-22.2017.8.26.0008:

IMOVEL: O apartamento n° 13, localizado no 1° andar da Torre 2 - Edificio
Lake, integrante do “"Condominio Weekend", situado na Rua Cabo José da
Silva, n® 80, com acesso principal pela Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro,
s/n°, no 36° Subdistrito - Vila Maria, contendo a &rea privativa de 55,0000m?
(sendo 52,0800m? de area coberta e 2,9200m? de &rea descoberta), area real
comum de 486027m? (nesta incluida 1 vaga indeterminada de garagem),
perfazendo a érea real total de 103,6027m?, correspondendo-lhe no terreno do
condominio, um coeficiente de proporcionalidade de 0,003837.

Matricula n© 59.321

179 Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo

II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Codigo de Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e
hora da realizacdao da vistoria, conforme fls. 354. Em diligéncia ao
imovel, a Sra. Antbnia, proprietaria, franqueou o acesso ao imdvel,

e o Sr. André, zelador, acompanhou as vistorias.
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2.1 - LOCAL

A reproducao do Mapa Oficial da

fls. 360

Cidade de Sao

Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizacao do imovel:
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NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMINIO WEEKEND.

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

RUA SOLADO TEODORO FRANCISCO RIBEIRO,

E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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RUA CABO JOSE DA SILVA,
NO TRECHO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071



'820/.€S0T 001pod 8 8000°92°8°/T02°22-T//9TOT 0SSa20id 0 awiojul ‘op oluswnoogerdualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JBJUOD BlRed
6668/.00/Z2LY.LM 018WNU 0 qOS ‘ 2Z:0Z Se 2202/S0/60 W 0pe|odojoid ‘ojned 0es ap opels3 op Balsne ap [eunguL @ IMYMYHY JOLIA INNAVIA V.LYNIY Jod sjusweinbip opeuisse ‘[euifilio op eidgo 9 0juswinoop 8is3

fls. 363

4

RUA CABO ROMEU CASAGRANDE,
NO TRECHO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL.

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao

Paulo, o imdvel possui a seguinte inscricdo cadastral:

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 063.070.0117-8
INDICE FISCAL: R$ 400,5450
&
=x}
(=}
44815
R SMD TE
400.55 ('i?
[
Face da quadra
= Quadra 070 Setor 063 Cod.Log. 188085
s
= Mo Logradouro R SOLD TEODORO FRAMCISCO RIBEIRD
8 8 ¢ .
A Valor 2015 325.0000 ]
52 8 5 g
o Valor 2016 355.8750 m 2
=
i valor 2017
Valor 2018
Valor 2019 400.5450
2413
Selor: 063
Cuadra 070 S s 1 1 W az5 J |
Lote 0000
Digito SCQIL W
Condominio: 01

Tipo quadra: FISCAL

Tipo loke: FISCAL e [:.— £
CodLog 186085 W M. 365 E

Mome logradoure. R SOLD TEODORO

FRAMCISCO RIBEIRO < foramaree ]
Mimero porta: &0 I : 1]
Complemento 18 g
Siuagao: 3 | T, ] : o
Uso Condominio

Area terreno | m2): 4604
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pR-EFERA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 063.070.0117-8

Local do Imével:
R SOLDADO TEODORO F.RIBEIRO, 60 - AP 13 E VG

ED LAKE COND WEEKEND T.2 CEP 02180-110
Imével localizado além da 2® Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R SOLDADO TEODORO F.RIBEIRO, 60 - AP 13 EVG
ED LAKE COND WEEKEND T.2 CEP 02180-110

Contribuinte(s):
CNPJ 09.347.290/0001-19  VILA MARIA 08 EMPREENDIMENTOS IMOBOLIARIO LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 4.604 Testada (m): 0,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0038
Area total (m?): 4.604

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 104 Padrao da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 3.026 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 2012

Valores de m* (R$):

- de terreno: 1.197,00

- da construgao: 1.643,00

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

- da area incorporada: 35.470,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgzo: 157.203,00
Base de calculo do IPTU: 192.673,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certid3o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2022.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 07/08/2022, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

2.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos

publicos urbanos, tais como: pavimentagdao asfdltica, gquias,

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2022 as 20:22 , sob o nimero WTAT22700778995

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016771-22.2017.8.26.0008 e codigo 10537028.



fls. 367

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

sarjetas, agua, esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de

lixo e transporte coletivo préximo.

2.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em margo
de 2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, e instituindo os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e
ordenando o uso e ocupagao do solo do Municipio de Sao Paulo. O
local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sao porgoes do
territério destinadas a promover usos residenciais e nao
residenciais, com predominancia do uso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e médias. A
reproducdo a seguir ilustra o zoneamento da regiao onde se

localiza o imdvel em estudo:

Codigo Sefor: 063
Cadigo Quadra: 070
Tipo Quadra:  FISCAL
Uso Predominanie do Solo Fiscal
Cédigo de quadra 070
fiscal:

Codigo de setor fiscal: 063

Tipo de uso Residencial vertical
predeminante 2015  mediolalto padrao

S Area (m2): 5722.52

Perimetro Zona de Uso (1)

— s 200 de Uso: ZM

BOJOSE DA SILVA
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Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
;:!ﬁd: mee:; Taxa de Ocupagio Maxima Recuos Minimos (metros) Cota parte
Fundos e Laterais de
movezona | zom@ | ca | ca | CA | ETE | Topmtes |GNME) | CEES | st ds or
minimo | basico '“?:;"D 500 “:‘:::m (metros) (i) menor ou :iﬁc?ﬁ: unidade
et "}'.',:'t.a;n 10 metros | (metros?)

2 25U TEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA m NA 3 () 20
¢ ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 (i) a0
= 250p ZEUF [b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 30 NA
g ZEUPa () NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 () NA
o 2Em ZEM 0,5 1 21d) 0,85 0,70 28 NA NA EXH] 20
E TEMP 0,5 1 21e) 0,85 0,70 28 NA NA ET] a0
2c 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 () NA
zc Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA i) NA
2C-IEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
Z00R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
ZC0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30i) NA
ZCOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA
ICORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
M 0,3 1 ] 0,85 0,70 78 5 NA 30 A
2 ™ IMa MA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
§ ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 () A
E IMISa A 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 A
3 ZEIS-1 05 1 25 () 0,85 0,70 NA 5 NA i) NA
g ZEIS-2 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (i) NA
ZEIS ZEIS-3 05 1 4 g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZEI5-4 NA 1 2 [h) 0,70 0,50 NA 3 NA 3 () NA
ZEIS-5 05 1 a(f) 0,85 0,70 NA 5 NA () NA
ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 30 NA
08 ZDE-2 0,5 1 F] 0,70 0,50 28 5 3 3 A
71 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
P P12 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

Dimensdes minimas de lote Dimens&es maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA i n
ErEAe S Area minima {m?) Fisite muxina Area maxima (m?)
(m) (m)
2 ZED 20 1.000 150 20.000
ZEUa
g ZEU
= ZEUP
& 20 1.000 150 20.000
% ZEUPa
2 ZEM £EM 20 1.000 150 20.000
= ZEMP
c
ic Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
zcor | ZCOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
M
'2 IMa
2 ™ 5 125 150 20,000
3 ZMIS
] ZMIsa
= ZEIS-1
5]
ZEIS-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
. ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
. ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
P12 20 5.000 150 20.000 (a)
ZPR ZPR 5 125 100 10.000
o ZER-1 10 250 100 10.000
§ ZER ZER-2 5 125 100 10.000
E ZERa 10 500 100 10.000
g — ZPDS 20 1.000 NA NA
a ZPDST NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA
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2.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupacdao comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmacias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituicoes
bancarias, dentre outros comércios e servigos, ao longo da Avenida
Serafim Gongalves Pereira, Avenida José Maria Fernandes, Avenida

Educador Paulo Freire e de logradouros circunvizinhos.

A destinacdao residencial é predominada por
prédios residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais

de padrao simples e médio.

2.6 - DO IMOVEL

2.6.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de
localizacdo. O solo aparenta ser seco e firme para receber
construcdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as

posturas municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento n© 13 da Torre 2, a fragao
ideal de 0,003837%, no terreno e demais coisas de uso e

propriedade comum do condominio.
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2.6.2 - BENFEITORIAS

Sobre o0 terreno anteriormente descrito,
encontra-se o Condominio Weekend, erigido com os devidos recuos

previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

O Condominio Weekend, é constituido por trés
blocos com 252 apartamentos residenciais, com entrada social e de

veiculos pela Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, n° 60.

- DO EDIFICIO

O Edificio Lake - Torre 2, integrante do
Condominio Weekend, onde encontra-se localizado o apartamento
n.© 13, constitui-se de prédio residencial, contendo: portaria
eletronica com interfone, sistema viario, incluindo vias da
circulacao de pedestres e areas de lazer, tais como: piscina, quadra
de esportes, brinquedoteca, academia, sauna, cinema, salao de
festas e churrasqueira, que atende a 14 andares superiores com 6
apartamentos por andar, os quais estao servidos por 3 elevadores,

bem como vagas de estacionamento, localizadas em 2 subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA (apto. n° 13 - T2)

O apartamento n© 13, esta localizado no 1°
andar do Edificio Lake - Torre 2, integrante do Condominio

Weekend, situado na Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, n©
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60, Parque Novo Mundo - Sao Paulo. Contém a area privativa de
55,00 m?, sendo 52,08 m2 de area coberta e 2,92 m? de area
descoberta, area real comum de 48,6027 m?2, nesta incluida uma
vaga de garagem em local indeterminado, perfazendo a area real
total de 103,6027 m2, correspondendo-lhe no terreno uma fracdo
ideal de 0,003837%, e encontra-se matriculado sob n® 59.321, no

170 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

O apartamento n© 13 da Torre 2 possui: hall de
entrada, sala para dois ambientes com terraco, 2 dormitdrios,
sendo uma suite, banheiro social, cozinha e area de servico, com
idade fisica de 10 anos (2012), podendo ser classificado como
“1.1.3 - apartamento padrao médio”, limite médio, com elevador,
de acordo com os “Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos de
Sao Paulo”, e enquadra-se na referéncia “F” - necessitando de
reparos, de simples a importantes. Possui ainda o direito ao uso de

uma vaga de garagem.

Edificagac cujo estado geral possa ser recuperado com pintura |
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com |

gstabilizagao e/ou recuperacao localizada do sistema estrutural. As

Necessitando de | instalactes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante

f ' reparos de simples a la revisio e com substlituicao eventuval de algumas pecas
| importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a |

substituicao dos revestimentos de piscs e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisao da impermeabilizacao ou substituicdo de |
telhas da cobertura

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do condominio e do apartamento n® 13, podem ser observadas na

documentacdo fotografica e croqui que segue:
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

1.1.3 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacgao com aformaea
funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicao interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulagao pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter salao de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servigo conjugada, dois ou trés
dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de
uso comum, tais como:

* Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
* Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

* Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por agua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

* Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicao basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusao de pontos para
telefone e televisao.

* Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
soes padronizadas.

-
.
-

-

Sem elevador 3,828 4,218 4,640
Com elevador 4,568 5,075 5,583

1.1.3 - Padrao Médio
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CROQUI

APARTAMENTO N° 13 - TORRE 2 - EDIFICIO LAKES
CONDOMINIO WEEKEND
RUA SOLDADO TEODORO FRANCISCO RIBEIRO, N° 60

TERRACO

DORMITORIO
DORMIT.

ESTAR SUITE

CIRCULACAOQ

JANTAR

COZINHA
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Acesso a portaria.

Fachada do Condominio Weekend.
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los — acesso a garagem nos subsolos.

ICU

Ve

ENG? RENATA ARAKAKI
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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Entrada/saida de ve
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Aspectos do 12 subsolo — vagas de garagem.

mEm owon

r— -

Aspectos do 2° subsolo — vagas de garagem.
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ao e descanso.

e

Areas de circulacao interna.
Areas de circulagao e descanso.

Areas de circulag

e
e
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renata.arakaki@gmail.com

E-mail
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Playground e quadra de esportes.
Playground.

Loja de conveniéncia e brinquedoteca.
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Piscinas.
Sauna e SPA.

Academia e churrasqueira.
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Acesso a Torre 2 — Edificio Lake.
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Hall dos elevadores no pavimento térreo.

Hall do 1% andar e acesso ao apartamento n® 13.

Projecao das infiltragcdes provenientes do apto. n® 13 na circulagao do térreo.
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Edificio Lake - Apartamento n°® 13

A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO

DORMIT.
SUITE

CIRCULAGCAOD

Hall de entrada.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

fls. 383

A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

]
]
Exm

JANTAR

DORMIT.
SUITE

CIRCULAGCAOD

DORMITORIO
| | —

COZINHA A.SV. ‘

Sala.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

DORMITORIO

DORMIT.
SUITE

CIRCULAGAOD

Terrago.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13
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A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT.
SUITE

CIRCULAGAOD

DORMITORIO
|1 R —

—FCOZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Cozinha.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

fls. 386

A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO
DORMIT.

SUITE

CIRCULACAD

B |

COZINHAL" A.SV. ‘

Cozinha.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13
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A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT,
SUITE

CIRCULACAD

DORMITORIO
| | —

COZINHA %SV. ‘

JANTAR

Area de servico.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT.
SUITE

~~DmcULACKO

DORMITORIO
|| [

COZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Hall de circulagao.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

fls. 389

A seta no croqui, ilustra a localizagdao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO
DORMIT.

SUITE

CIRCULACAD

B |

COZINHA A.SV. ‘

Banheiro social.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13
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A seta no croqui, ilustra a localizagdao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT,
SUITE

JANTAR
= ==

DORMITORIO
CIRCULACAD
L

Dormitorio 1.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

fls. 391

A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT.
SUITE

DORMITORIO
CIRCULAGAOD
_— — |
COZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Dormitorio 1.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

Dormitorio 2 - suite.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

fls. 393

A seta no croqui, ilustra a localizagdao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO

CIRCULACAOQ

COZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Dormitorio 2 - suite.
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Edificio Lake — Apartamento n°® 13

fls. 394

A seta no croqui, ilustra a localizacdo do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT.
SUITE

CIRCULAGAO

DORMITORIO
|| [

COZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Banheiro da suite.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliacao de
Imoveis 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
0s servicos técnicos de avaliacdo 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”.

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imdvel de forma imediata
através da comparacao direta com os dados de elementos

assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdao do valor unitario basico de area privativa que reflita
a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda,
pesquisou-se junto as diversas fontes os valores ofertados para
venda de apartamentos na mesma regido geoeconOmica, bem

como negodcios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do calculo do valor
unitario, foram obtidos 12 (doze) elementos comparativos e
fizeram-se os calculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e
seus limites de confianca, compreendidos no intervalo de mais ou

menos 30% (trinta por cento) em torno da média.
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Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca estdo

relacionadas com os seguintes aspectos:

Localizacao;

Tipo do Imével;
Dimensoes;

Padrao Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condicdes acima, o valor de
mercado procurado estard ajustado a realidade dos precos vigentes

na regido estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo
sera adotado o processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao
feitas racionalizacbes prévias e, a partir delas, se ajustam os
valores comparativos para adequa-los as condicdes do imovel

avaliando.

Para tanto, serdao aplicados os critérios de

homogeneizacao obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Deducgao de 10% (dez por

cento) no preco das ofertas para cobrir risco de eventual
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superestimativa dos precgos (elasticidade dos negdcios). No caso de

transcricdo nao havera o referido desconto.

B) - ATUALIZAGAO: N3io serd feita a
atualizacdo dos elementos, pois foram coletados em data

contemporanea a do presente laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A
determinacao do valor unitario da participacdao das benfeitorias,
que incide sobre o valor do imédvel, serd calculada através do

estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

Conforme referido estudo, o imoével em
guestdo enquadra-se no item “1.1.4 — APARTAMENTO PADRAO
MEDIO - LIMITE MEDIO (COM ELEVADOR)”, adotando-se o

valor unitario igual a 5,075.

Os valores unitarios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdoes construtivos, estao
vinculados ao valor do RsN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a
sequir:

CUB custo Unitaric Basico da

Construcgo Civil

Sem desoneracao . R8-N
1.779,98

A D71%
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Classe Grupo Padrao
1.1.1 - Padrao Econdmico

S5em elevador
1.1.2 - Padrio Simples
Com elevador

Sem elevador
1.1.2 - Padrao Médio
1. RESIDEMCIAL 1.1 APARTAMENTD Com elevador
Sem elevador
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador
1.1.5 - Padrdo Fino
1.1.6 - Padrdo Luxo

2.1.1 - Padrao Econdmico

Sem elevador
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador

Sem elevador

2.1.3 - Padrao Meadio
gégﬁrégm’”' £ 2.1 ESCRITORIO Com elevador

Sem elevador
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador

2.1.5 - Padrao Fino

2.1.6 - Padrdo Luxo

Intervalo de indices - Pc
Padrio
Minimo Media Maximao
Sem elevador 3 B2B 4,218 4 540
1.1.3 - Padrao Medio
Com elevador 4,568 5,075 5.583

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciacao sera calculado por

alguns métodos, conforme se exemplificara a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x +_x2)

2 n n2

HEIDECKE: D = A + (1 - C) . C
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Onde:

D = Fator de depreciacao ;
x = Idade da edificacao;

n = Vida util ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagao.

O coeficiente de depreciacdao “Foc” - FATOR
DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO - é obtido através da seguinte formula:

Foc = R + K * (1 - R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso
em decimal, sendo que, para o padrao da edificagao, corresponde a
20% (0,200);

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor

da construcao sera determinado através da seguinte expressao:

VB = A x Vu - Foc

Sendo:
VB = Valor da benfeitoria ;

A = Area total construida ;
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Depreciagao pela idade e estado da construcao.

Valor unitario da construcdo ;

segundo a graduacgdo constante a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Edificacao (%)
Edificacio nova ou com reforma geval e substancial, com
Nova 0,00 menos de dois anos, que apresents apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa,
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
Enpenceae D32 menas de dois anos, que apresente necessidade apenas de
Fedular uma demdo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
Recjular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuals fissuras superhciais
Iocalizadas e/ou pintura externa & interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
E:::s:?tg::j;; 8,09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
renarot simples com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
I pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
:::ﬁ!:t:"r:;: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistema estruturasl Eventualments, revisio do sisterna
hidraulico e elétrica.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperada com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo a/ou recuperacdo localizada do
Moctssitande de sistema estrutural As instalagoes hidrdulicas e eletricas
cepars simples 4 3330 possam ser restauradas mediante a revisdo ecom
i . substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
Impartantas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicdo de tethas da cobertura
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperada com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
" . trincas, com estabilizacio e/ou recuperacao de grande
it 5350 parte do sistrermna estrutural. As instalagbes hidréul_i:.-:_s. e
impartantes alétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos codmodos, se faz
necessaria Substituicao ou repares importantes na
impermeabilizacio ou no tefhado
Ndcessitandn Edificacio cujo estada geral seja recuperado com
de reparos estabilizacio e/ou recuperacao do sisterna estrutural,
importantss 7530 substituicdo da reqularizacdo da alvenaria, reparos de
! = hssuras e trincas. Substituicao das instalagbes hidraulicas
edificacio sem e elétricas. Substitulcio dos revestimentos de plsos e
valar paredes. Substituicio da impermeabilizaco ou do telhado.
Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina,
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Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrio Referencial | Residual
~Ir{anos} | - B (%]

1.1.1 - Padrdo Econdmico {:14] 20%
Sem elevador &0 2056

1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador (4] 20%
Sem elevador 60 2%

1.132 - Padrao Médio

1.RESIDEMCIAL (1.1 APARTAMENTOD Com elevador G0 20%
Sem elevador 60 20%%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador G0 205
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.5 - Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrao Econdmico Fils] 20%
Sem elevador 70 205

2.12 - Padrao Simples
Com elevador Fit] 209
Pk nrcy Sem elevador 60 2056

2.COMERCIAL 2.1.3 — Padrrso Medio

£ SERVICO 2.1 ESCRITORID Com elevador G0 20%
Sem elevador 60 209

2.1.4 - Padro Superior
Com elevador G0 20y
215 - Padrao Fno 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%

fls. 401

O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

na linha, entra-se com o numero de relacao percentual entre a

idade da edificacdo, na época de sua avaliacdao (Ie), e a vida

referencial (Ir) relativa ao padrao dessa construgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas

no quadro anterior.
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O estado de conservacdao da edificacdo sera

fixado em funcao das constatacdes em vistorias, observando-se o

estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de

cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

seus revestimentos, pesando os seus custos para uma eventual

recuperacao.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
idadeem Estado de Conservacao - Ec
% da vida A | B c R E F G H
referencial | gop% | 032% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 OR8G5 09649 0.9097 0LEBTDG 06612 04693 0,2455
A 09792 09761 09545 09000 08020 06541 04641 02428
&% D95E2 09651 09438 0.B399 0.7930 064568 04589 0,2401
8% 09568 08537 09327 0.E794 0.7836 06391 04535 02373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
128 09328 09298 09093 0.B573 0, 7640 06231 04421 02313
145 0.5202 0e173 0BIT0D 0.B458 07536 06147 04362 02282
165 05072 09043 08843 0.B338 0,7430 05060 04300 0. 2250
18% 0.8938 08909 08713 0B215 07320 05971 04237 02217
20% 0.8800 08772 0,8578 0, B0B8 0, 7207 0,5878 oLE1T1 02182
22% 08658 08630 0,8440 0, 7958 0,7091 05764 04104 02147
24% 08512 0.8485 08297 07823 05971 0.5686 04035 o211
265% 08362 08335 08151 0.7686 06843 05586 03564 02074
28% 08208 08182 08001 07544 06722 05483 0,38M 02035
30% 0,8050 08024 0,7847 0,7399 0.56593 0.5377 00,3816 00,1998
32% 0,7BEB 0, 7863 0, 7689 0,7250 0,6460 05265 0.3739 01956
4% 07722 00,7657 07527 0,7097 05324 05158 03660 01915
36% 0, 7552 0, 7528 0,7362 0,694 06185 05045 03580 1873
38% 07378 07354 0,7192 06781 06043 04529 03497 0830
400 0,7200 o0.7177 0,701% 0,6618 0.5897 04810 0.3413 01788
420: 07018 0,595 06841 0.56450 0,5748 0 AREE 03327 09740
440 06832 0,6810 06660 06279 0,5595 04564 03238 01694
455% 06642 06621 06475 06105 0,5440 04437 03148 01647
489 06448 06427 05286 0. 5926 05281 04307 030556 0,1599
50% 06250 06230 0,6093 057944 05119 0,4175 00,2963 0,1550
52% 06048 06029 0,58%6 0,5559 04953 04040 0 2B&T 0, 1500
549 05842 0,5823 05695 0.5369 04785 03902 02769 0,1449
S56%: O.5632 05614 05490 05176 04613 03762 02670 10,1397
5B% 05418 10,5401 05281 00,4980 04437 03619 02568 01344
B0% 0,5200 05183 | 05069 | 04779 04259 | 03474 | 02485 | 0,1290
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likadke o Estado de Conservacio - Ec
% da vida A B C D E F G H
referencial | ggge | 0,32% | 2,52% | 8,00% | 18,10% | 33,20% | s2.60% | 75,20%
2% 04978 | 04962 | 04853 | DA4575 | 04077 | 0,325 | 02360 | 01235
4% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 02174 | 02252 | oni7E
665% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | o1
658% p4288 | 04274 | o480 | o394 | 03512 | oz28s4 | 02033 | o063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | o805 | 00944
74% p3s62 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | nosa3
TE5% o3xnz 06,3301 03229 00,3044 02713 0z212 01570 0OB21
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | oo7se
80% 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
B2% 02538 02530 0,2474 0,2333 02079 0,1695 01203 00629
B4% 02272 | 02265 | 02215 | 2088 | oies1 | o1s18 | 01077 | oose3
86% 02002 | 0199 | 01952 | 0,840 | 01640 | 0,337 | 00949 | 00496
88% 01728 01722 0,1684 0,1588 0, 1415 01154 00819 LER s ]
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,7413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% o168 | 01164 | 01139 | o074 | oo9s7 | oorso | ooss4 | ooz90
949 00832 Dosme 0,0860 0,0811 00722 00589 00418 00219
96% 00592 | 00590 | 00577 | nosed | opsss | oo3es | ooz81 | oova7
98% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074
1005 00,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0, D000

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis
que serviram de amostras possuem a mesma forca de venda, o

signatario deixou de considerar o fator de transposigao.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente calculo
considerou-se avaliacao diretamente proporcional a quantidade de
vagas de garagem pertencentes ao apartamento, tomando-se
como base os critérios estabelecidos no referido Estudo “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO”, no item
VI - VI.9 - “Recomendacdes”, onde menciona que as vagas de
garagens de prédios de apartamentos deverdao ser avaliadas por
preco equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte
principal, considerando-se a &rea equivalente de construcao
conforme Norma NBR 12.721 da ABNT.
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Os elementos coletados foram inseridos no
programa “GeoAvaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do
IBAPE/SP, que se constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado, que auxilia no processo avaliatério, possibilitando maior

agilidade e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliacdo da unidade autbnoma foi
considerada a area homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721,
incluindo na &area privativa o correspondente a 50% da area de

garagem.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area privativa que reflita
a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias os valores
ofertados para venda de apartamentos na mesma regiao
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obtiveram-se o0s elementos comparativos listados na
sequéncia. Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianca compreendido no intervalo de mais ou menos
30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o

valor do metro quadrado de area privativa resultou em:
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AREA PRIVATIVA (APARTAMENTO): vvvvviiiiiiinennnns 55,00 m=2
AREA DE GARAGEM (1 VAGA) e eveereeeeeeereenainnnn, 10,00 m2
VALOR UNITARIO =..viviiiieiieeeeeenannns R$ 4.580,19 / m2
Portanto:
VI = [Sprivativa + Scaracem2 ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = (55,00 m2 + 10,00 m2/2) x R$ 4.580,19 / m2 (*)
VI = R$ 274.811,40

Em numeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 275.000,00

(duzentos e setenta e cinco mil reais)

Base: maio de 2022.

(*) Obs.: Vu = R$ 4.580,19 / m2 (quatro mil, quinhentos e oitenta
reais e dezenove centavos por metro quadrado de area privativa),

conforme pesquisa de mercado a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 @UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 09/05/2022
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400.54 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGRO
ENDERECO : Rua Scidado Tecdore Francisco Ribero NUMERO : 60
COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Novo Mundo CIDADE: SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.604,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 46,04
ACESSIBIULDADE : Direta FORMATO: Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;RO: Apartomento ESTADO: Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVAGAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0.304IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUTES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 358.000,00 VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO: Ricardo Francisce Martins - corretor autonomo TELEFONE: (11)-47506960

OBSERVACAO:
Au = 55,00 m2 + 1 vaga de garagem = 60,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.370.00
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.05499  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 431501
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8035
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACRO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - 5P - 2022 [PJunuzADO DATA DA PESQUISA: 09/05/2022
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Soidadoe Tecdcero Francisco Ribere NUMERO : 60

COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Nove Mundeo CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.604,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe):

ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCA(;F\O: Apartamento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.304IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 60,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUNES: ] W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2
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 (R$) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO: Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo TELEFONE: (11)-47506960
OBSERVACAO:

Au = 55,00 m2 + 1 vaga de garagem = 60,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.700.00
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.119.82  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.580,18
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 08035
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :

SAO PAULO - SP - 2022

[(JunuUzZADO DATA DA PESQUISA:  09/05/2022

SETOR: 083 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : Ruo Secldade Tecdore Francisco Ribero NUMERO : &0

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Parque Nove Mundo

CIDADE: SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 4.60400 TESTADA - (cf) m: 100.00 PROF. EQUIV. (Pe): 46,04
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA: planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCA(;AO : Apartamento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.904IDADE: 10 anos FRA(_:AO H 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M= 55,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR: é SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Au = 50,00 m2 + 1 vaga de garagem = 55,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00

Ricardo Francisco Martins - corretor autonomo

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47506960

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 5.727.27
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.125,18 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIIAGAO < 4.602,0%
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.8035
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 @UHUZADO DATA DA PESQUISA: 0%/05/2022
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Scidade Tecdore Francisco Ribero NUMERO : 60
COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Nove Mundo CIDADE: SAOQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 4.60400 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 46,04
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 55,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: O  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 260.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO : Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo TELEFONE: (11)-47506960

OBSERVACAO:
Au = 50,00 m2 + 1 vaga de garagem = 55,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 5.890.91
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.157,33  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.733.58
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 08035
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [XunuZADO DATA DA PESQUISA:  09/05/2022
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Scidade Tecdcero Francisco Ribere NUMERO : &0
COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Nove Mundo CIDADE: SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.604.00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 4604
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamento ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAQ;\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 470.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO : Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo TELEFONE: (11)-47506960

OBSERVACAO:
Au =65,00 m2 + 1 vaga de garagem = 70,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 604286
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.187.18  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.855,68
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8035
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT22700778995
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fls. 411
ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(JunuzZADO DATA DA PESQUISA: 09/05/2022
SETOR: 043 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Scidade Tecdcero Francisco Ribero NUMERO : 40

COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Nove Mundo CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.604,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45,04
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHRA: planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED!HCAC;\O: Apartamento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVAGAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 70,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 2
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) : 428.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO: Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo TELEFONE: (11)-47506960
OBSERVACAO:

Au =65,00 m2 + 1 vaga de garagem = 70,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.502.86
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.08109  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 442176
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.8035
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT22700778995
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do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2022 as

é copia
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 09/05/2022
SETOR: 043 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA I.OCALIZA(;RO

ENDERECO : Rua Scidade Tecdcro Francisco Ribere NUMERO : 60

COMP.: Cond. Weekend

CEP:

BAIRRO : Parque Novo Mundo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS

[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X v Acaso

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 4.604,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 46,04
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;?\O: Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0504IDADE: 10 anos FRAC;AO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM=: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR: é SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQRO

NATUREZA :
IMOBILIARIA :
CONTATO :

Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000,00

Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo

OBSERVACAO:
Au = 65,00 m2 + 1 vaga de garagem = 70,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-47506960

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIA(;RO

VAGAS

OBSOLESCENCIA Fobs :

PADRAO Fp:

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00
-1.161.92 FT ADICIONAL02 : 0.00

0,00 FT ADICIONALO3 : 0.00

0,00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00

591429

o

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

4.752.36

0.8035

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIA(;Z\O
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 09/05/2022
SETOR: 0683 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Scidade Tecdcere Francisco Ribero NUMERO : &0
COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Nove Mundo CIDADE: SAC PAULO -SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.604,00 TESTADA - (cf) m: 100.00 PROF. EQUIV. (Pe): 46,04
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUIES: ] W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO : Ricardo Francisco Martins - corretor autbnomo TELEFONE : (11)-47506960

OBSERVACAO:
Au =6500 m2 + 1 vaga de garagem = 70,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.400,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.060.88  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.339,12
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8035
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACJ\O
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA:  09/05/2022
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIIAQRO
ENDERECO : Rua Scidade Tecdore Francisco Ribero NUMERO : 60
COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Nove Mundo CIDADE: SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAvw«ENTAcAo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.604,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 46,04
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDiFICA(;AO : Apartamente ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: ] W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: O  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAQZ\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000,00 VALOR lOCA(;AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO : Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo TELEFONE: (11)-47506960

OBSERVACAO:
Au = 65,00 m2 + 1 vaga de garagem = 70,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 000 VALOR UNITARIO : 5914.29
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.161,92 FT ADICIONALO02: 0,00 HOMOGENEIZAQRO L] 475236
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8035
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT22700778995
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é copia
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 09/05/2022
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAL|ZA¢RO
ENDERECO : Rua Scldade Tecdere Francisce Ribero NUMERO : &0
COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Noveo Mundo CIDADE : SAQ PAULO -SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.604.00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 46,04
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim
TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;Z\O: Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO : Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo TELEFONE: (11)-47506960

OBSERVACAO:
Au = 65,00 m2 + 1 vaga de garagem = 70,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.400,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.06088  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.339,12
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8035
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT22700778995
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA n
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [XunuzADO DATA DA PESQUISA: 09/05/2022
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400,54 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Scidade Tecdoro Francisce Ribero NUMERO: &0
COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Novo Mundc CIDADE: SAQ PAULO -SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

|Z|PAV|MENIA<;AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 4.60400 TESTADA - (cf) m: 100.00 PROF. EQUIV. (Pe): 46,04
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIBCA(_:AO: Apartamentc ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.904IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO : Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo TELEFONE: (11)-47506960

OBSERVACAO:
Au = 65,00 m2 + 1 vaga de garagem = 70,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 591429
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.16192  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 475236
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8035
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050
Tel: (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT22700778995
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ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [JumnLzZADO DATA DA PESQUISA:  09/05/2022
SETOR: 0643 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 400.54 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Scidade Tecdcero Francisco Ribere NUMERO : 40

COMP.: Cond. Weekend
CEP:

BAIRRO : Parque Novo Mundo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS

[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X v Acaso

DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 4.604.00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe) :
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O: Apartamento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento médio c/ elev.

COEF. PADRAO :

5,075 CONSERVAC;\O : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.791IDADE: 10 anos FRACAO g 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 WC.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA : 2 SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR: é SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS) : 395.000,00

Ricardo Francisco Martins - corretor auténomo

OBSERVACAO:
Au = 65,00 m2 + 1 vaga de garagem = 70,00 m2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47506960

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:
VAGAS

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00
-559.86 FT ADICIONALO02 : 0.00

0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00

0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

5.078,57
4.518.71

0.8898
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Avaliar

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Rua Seidade Teodore Francisce Ribero DATA:
EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0% PARCELA DE BENFEITORD.8
OBSERVACAO :

09/05/2022

Matricula n® 59.321 - 17° Cartdrio de Registro de Imdveis de S&o Paulo. CONTRIBUINTE: 063.070.0117-8. Au =

55,00 m2 + 1 vaga = 60,00 m2.

fls. 418

FATORES

FATOR INDICE
B4 Localizacdo 400,54

[X) Obsolescéncia Idade 10

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

& Padrdo apartamento médic cf elev.
X vagas Vagas !
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Enderego U‘:\;:;rio Homogeneizagdo Variagdo
X 1| Rua Scidade Teedere Francisce Ribero .60 5.370,00 431501 0,8035
4] 2| Rua Scidade Tecdcero Francisce Ribero .60 5.700.00 4.580.18 0.8035
3| Rua Scidade Teedore Francisco Ribero .60 572727 4.602,09 0.8035
=4 4| Rua Scldade Tecdcere Francisco Ribero .60 5.890.91 4.733,58 0.8035
4 5| Rua Scidado Tecdoro Francisco Ribero .60 604286 485568 0.8035
4 é| Rua Scidade Tecdero Francisco Ribero .60 5.502,86 442176 0.8035
X 7| Rua Scidade Tecdore Francisco Ribero .60 591429 475236 0.8035
X] 8| Rua Soldade Teedoro Francisco Ribero .60 5.400,00 433912 0.8035
X 9| Rua Soldado Tecdoro Francisco Ribero ,60 591429 475236 0.8035
K] 10| Rua Soidade Tecdero Francisco Ribero .60 5.400,00 4.33%.12 0,8035
X 11| Rua Soldade Teodoro Francisco Ribero .60 591429 475236 0.8035
E 12 | Rua Scldadce Tecdore Francisce Ribero .60 5.078,57 451871 0.8898
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GRAFICO DE DISPERSAO
| im X Y
1 5.370,00 4.315,01
2 5.700,00 4.580,18
3 5.727,27 4.602,09
4 5.890,91 4.733,58
5 6.042,86 4.855,68
6 5.502,86 4.421,76
7 5.914,29 4.752,36
8 5.400,00 4.339,12
9 5.914,29 4.752,36
10 5.400,00 4.339,12
11 5.914,29 4.752,36
12 5.078,57 4.518,71
GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Avaliar

fls. 420

Tipo : Apartamento
Cliente : Avaoiiagdo - proc. 1016771-22.2017.8.26.0008
Area terreno m*: 4.604.00 Edificacdo m*: é0.00 Modalidade

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

Local : Rua Scidade Teodero Francisco Ribero 60 Apto. 13 - Ed. Lake (Torre 2)

: Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 09/05/2022

Média Unitdrios : 5.654,61
Desvio Padrdo : 298,74
- 30%:3.958.23
+30%:7.350,9%
Coeficiente de Variacdo : 5,2800
GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Desvio Padrdo :
-30%:3.206.14
+30%: 595425

Média Unitdrios : 4.580,19

191.71

Coeficiente de Variacdo : 4.1500

Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 12
1|corac. do imével avaliando COTP‘E_'G quanto a todas |Z Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo I:] 3
varigveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3

2 dados de mercado usados g D D 3

Idenfificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas Apresentocdo de inform ref a lodas D A presentogdo inform ref a fodos as

e taestiodo s cewact 854 s cogon cncliscnais | (2 [x cuvect dou dos codos amasendis pempR sl | I

Intervado de ajuste de cada
4fiotor e pr o conj de fatores 9.00.31.28, X 0.50 @ 2,00 O 0,40 @ 2,50 "a gl 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: il
FORMAQ;\O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  4.580,1%9
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.580,19000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 274.811.40
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :  4.504 76
INTERVALO MAXIMO : 4.655,62

INTERVALO MINIMO : 4.50476
INTERVALO MAXIMO : 4.655.62

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Ill
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V - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteudo do
presente Laudo de Avaliacdo, o valor de mercado para o imovel a
seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo CONDOMINIO
WEEKEND, em face de ROGERIO PEREIRA, em curso na 23
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL - VIII - TATUAPE -
COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO, processo n°. 1016771-
22.2017.8.26.0008, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 59.321, do 17° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo
Apto n° 13 - Edificio Lake (Torre 2) - 1 vaga de garagem
Condominio Weekend
Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, n° 60
Parque Novo Mundo/SP
R$ 275.000,00

(duzentos e setenta e cinco mil reais)

Base: MAIO / 2022
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 65 (sessenta e

cinco) folhas, vindo esta, datada e assinada pela Perita Judicial.

Em atencao aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 59, e n©
797/2003, Artigo 49, do Conselho Superior da Magistratura, a
signataria informa que se encontra arquivado nesta E. Vara, a
disposicao das partes, seu “curriculum vitae”, acompanhado dos
documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e no "site" do Tribunal de Justica do Estado de Sé&o

Paulo, no Cadastro de Auxiliares da Justica.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 09 de maio de 2.022.

RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VIII - TATUAPE -
COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO

PROCESSO N°. 1016771-22.2017.8.26.0008

RENATA ARAKAKI, Engenheira, Perita
Judicial, nomeada nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo CONDOMINIO
WEEKEND, em face de ROGERIO PEREIRA, em atendimento a R.
Determinacao de fls. 440 vem, respeitosamente a presenca de

Vossa Exceléncia para ofertar os esclarecimentos solicitados a fls.

431/434.

- Fls. 431/434: O Requerente, CONDOMINIO WEEKEND, solicita

esclarecimentos quanto aos seguintes aspectos:

1. Do valor do imdvel: alega que o valor apurado no laudo

pericial se encontra abaixo do valor de mercado, e que
apurou que o valor médio para venda de apartamentos
similares é R$ 330.000,00.

Esclarecimento 1: O laudo pericial apresentado a fls.
358/422, foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliacdo de Imoveis
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Urbanos”, bem como a “Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE”, e do Estudo “Valores de Edificacoes
de Imdveis Urbanos - IBAPE”, cujos critérios podem ser
observados no item III do laudo pericial, adotando-se o

Método Comparativo Direto, que define o valor do imével de

forma imediata através da comparacdo com os dados de

elementos assemelhados.

Assim, para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area privativa que
reflita a realidade mercadolégica imobilidaria da regido
avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os
valores ofertados para venda de apartamentos no proéprio

Condominio Weekend, conforme verifica-se a sequir:

MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U\r/'l‘i:i:;;o Homogeneizagdo Variagdo
1| Rua Scidado Teedoro Francisco Riberoc .60 5.370.00 431501 0.8035
2| Rua Scidadoe Tecdero Francisco Ribero 60 5.700,00 4.580,18 0,8035
< 3| Rua Scidade Tecdcre Francisco Ribero .60 5.727.27 4.602,09 0.8035
4 4| Rua Scildadce Tecdoro Francisco Ribero .60 5.8%0.91 473358 0,8035
5| Rua Seldade Tecdcere Francisce Ribero .60 6.042,86 4.855,68 0,8035
6| Rua Scidade Teodoro Francisco Ribero .60 5.502,86 442176 0.8035
4 7 | Rua Scidade Tecdero Francisce Ribero .60 591429 475236 0,8035
X 8| Rua Soidadoe Tecdoro Francisco Ribero .60 5.400,00 433912 0.8035
X 9| Rua Soldade Tecdoro Francisco Ribero .60 591429 475236 0.8035
[X] 10| Rua Soldade Teodoro Francisco Ribero .60 5.400,00 4.339.12 0.8035
X 1| Rua Scidade Tecdore Francisco Ribero .60 591429 4.752,36 0.8035
E 12| Rua Scidade Tecdoroe Francisce Riberc ,60 5.078,57 451871 0.8898

No desenvolvimento do calculo do valor unitario, foram

obtidos 12 (doze) elementos comparativos, e através do
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processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos foram

homogeneizados, obtendo-se a média aritmética e seus

limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, que indicou grau Maximo de
precisdao (GRAU III), com todos os elementos comparativos
dentro do intervalo de discrepancia de 30% previsto nas

normas em vigor.

Os fatores de homogeneizacao utilizados no tratamento,
foram calculados conforme item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2
por metodologia cientifica, onde aplica-se o FATOR OFERTA

(deducao de 10% no preco, para cobrir risco de eventual

superestimativa por parte das ofertas - elasticidade dos

negocios), em conformidade com o item 10.1 Fator oferta, da

NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO

IBAPE/SP, a seguir reproduzido:

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do valor total pela
aplicagao do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o
fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apds a aplicacédo do fator oferta.

Insta ainda esclarecer que o imovel avaliando (apartamento

n°® 13) enquadra-se na referéncia “F” - necessitando de

reparos, de simples a importantes, que assim descreve:

f

Edificagac cujo estado geral possa ser recuperado com pintura |
interna e externa, apcs reparos de fissuras e trincas, com |
gstabilizagao e/ou recuperacao localizada do sistema estrutural. As

Necessitando de | instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
reparos de simples aja revisao e com subslituicAao eventual de algumas pecas
| importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necesséria a |

substituicao dos revestimentos de piscs e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou subslituicao de |
telhas da cobertura
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. \ W\

Projecao das infiltragdes provenientes do apto. n® 13 na circulagao do térreo.

Entretanto, verifica-se que o pedido de majoracao do

valor apurado pela pericia foi realizado pelo

Exequente, o que causa estranheza, posto que em um
eventual leildo judicial, imoveis que se encontram em
estado regular de conservacao possuem a preferéncia
de licitantes, especialmente se ofertados pelo mesmo
valor de imodveis que necessitam de reparos

importantes e emergenciais (infiltracoes).

Assim, a Perita esclarece que nao se opde ao valor
sugerido pelo Exequente (R$ 330.000,00 sendo

também favoravel para a parte Executada, apenas

deixando consignado que o Exequente assume o risco
de eventual desinteresse de licitantes, em razdao do
estado de conservacao do imovel avaliado
(apartamento n° 13), conforme relatado no laudo
pericial de fls. 358/422,

Dos honordarios periciais definitivos: alega que o valor dos

honorarios periciais definitivos estimados a fls. 425/426 é

excessivo e ndo possui critérios previstos em lei.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

R. Dr. Antonio Jorge Franco, n® 311 - Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09810-050

Tel: (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI, protocolado em 16/08/2022 as 16:13 , sob o nimero WTAT22701468663
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016771-22.2017.8.26.0008 e cddigo 112EEA2A.



ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

fls. 448

Esclarecimento 2: Os honorarios periciais definitivos, fls.

425/426, foram estimados com estrita observancia a Tabela

de Regulamento de Honorarios do IBAPE

Instituto Brasileiro

de Avaliacoes e Pericias de Engenharia,

devidamente

registrada no CREA-SP, e corresponde ao valor minimo

previsto no art. 59°:

REGULAMENTO DE HONORARIOS PARA AVALIAGOES E PERICIAS DE

ENGENHARIA
Aprovado pela Assembleia Geral Ordindria de 121042022

Capitulo |
NORMAS GERAIS

Art.1%- Este regulamento de honorarios para avaliagdes, pericias de engenharla e pericias envolvendo
frabalhes de grafoscopia (falsidade caligréfica), documentoscopia (falsidade documental) e pericia
digital estabelece referéncias e critérios para estimativa do valor de honerarios profissionals e
pressupde o conheciments @ a estrita sbservincia:

a) dos preceitos contidos nos codigos de ética profissional do IBAPE/SP, do Conselho de Arguitetura e
Urbanismo do Brasll (CAUBR) e do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA), com
destague para as alineas 'b)" 2"c)", do paragrato Ill do Artige 10° do Codigo de Etica do CONFEA, que
prescrevem ser vedado “apresentar propesta de honordrios com valores vis ou extorsivos ou
desrespeitando tabelas de honorarios minimos aplicaveis” e “aceitar trabalho, contralo, emprego,
fungao ou tarefa para os quais ndo tenha efetiva qualificacio”;

b das normas técnicas do IBAPE/SP, apiicaveis 4 Engenharia de Avaliagées e as Pericias deEngenharia;

c) das normas brasileiras, publicadas pela Associagio Brasileira de Norma Técnica, apllcaveis as
Avaliagdes de Bens e as Pericias de Engenharia

Art.2° - A cbservancia deste regulamento de honorarios deve ser considerada nos contratos escritos,
assim coma nos verbais, especiaimente quanto aos limites minimos agui fixades para todos os tipos de
S2MViGOs,

Art.3° - E recomenddvel que o profissional ssja contratado previemente ao inicio dos trabalhos e,
sempre que possivel, por escrito. O profissional devera solicilar a assinatura do contratante na
Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART), para engenhaires, cu no Reglstro de Responsabilicade
Técnica (RRT), pars arquitetos. Em qualguer desses cases, & licito ao profissional requerer um
adiantamento de, no minimo, 30% (trinta por cento) do valor dos honararios,

Art.4" - Nas pericias judiciais e arbitrais, recomenda-se gue o profissional apresente orcamento ou
estimativa de valor de honordrios, |ustificada e fundamentada com requisic8o do arbitramento definitivo
de valor dos honoririos periciais, e do depdsilc integral desse valer antes do inicic dos trabalhos,
sBmpre gue possivel

Paragrafo Unico = Mas paricias judiciais e arbitrais complexas, quando n&o for possivel uma aferigao
exala "a priori” da extensfo dos trabalhos, o profissionsl poderd apresentar uma estimativa provistria, a
sar complamentada, se necessédrio, quando do término dos servigos, mediante demaonstrativo
fundamentada,

Capitulo Il
VALOR DOS HONORARIOS EM FUNGAG DA ESTIMATIVA DE TEMPO PARA OS TRABALHOS

Art.5° - O valor minimo dos honordrios profissionais & de R$ 5.390,00 (cinco mil & trezentos & noventa
reaiz) & nfo inclui o valor das despesas diretas, que devers ser acrescido nos termos do Art. 6°

Paragrafo Unico - Mo casc de consultas profissionais em que ndo seja produzido-laudo ou parecer, o
valor dos honordrios sera calculado com base no fotal das horas estimadas ou empenhadas,
cansiderado o disposto no Art. 7° e acrescido do valor das despesas diretas indicadas no Art.6°.
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fls. 449

ENG2 RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

Entretanto, a_ signatdria deixa ao elevado critério do MM.

Juizo o arbitramento de se seus honorarios periciais

definitivos.

Concluséao:

Tendo apresentado os esclarecimentos determinados na

R. Decisao de fls. 440, a signataria informa que ndo se opde ao

pedido do Exequente de majoracdo do valor do imoével para R$
330.000,00 (trezentos e trinta mil reais).

Outrossim, ratifica o pedido de arbitramento de seus

honorarios periciais conforme fls. 425/426.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 16 de agosto de 2.022.

RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
+——— —mmm COMARCA DE SAO PAULO ’
S d & P FORO REGJONAL VIl - TATUAPE
* * 22VARA CIVEL
3 e PEVEREINO DE 134 Rua Santa Maria, 257, Sala 209 - Parque S&o0 Jorge
CEP: 03085-000 - Séo Paulo - SP
Telefone: (11) 2295-6770 - E-mail: tatuape2cv@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n°: 1016771-22.2017.8.26.0008
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Weekend

Executado: Rogério Pereira

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Claudio Pereira Franca

Vistos.

1) Anotem-se os novos advogados do exequente (fl. 464).

2) Ante a auséncia de impugnacdo, homologo o laudo pericial (fls. 358/422 e
444/449), que apurou o vaor de R$.330.000,00, para AGO/2022.

3) Atento as ponderacbes do exequente, ndo obstante a0 excelente trabalho
realizado pela Perita e a moderacdo necessdria na fixacéo da verba honoréria, aliado ao fato de que
0 Perito exerce um munus publicum, fixo os honorarios definitivos em R$.5.000,00.

Providencie o exequente a complementacdo (R$.1.500,00), abatendo-se os
provisorios (R$.5.000,00).

4) Oportunamente sera analisada a questdo da alienacao particular.

5) Nada sendo providenciado ou requerido em termos de prosseguimento, em 20
dias, arquive-se com as cautelas de praxe, observando-se que eventual pedido de suspensdo ou
dilacdo de prazo, implicard no arquivamento, frente ao prazo dilatado ja estipulado, suficiente ao
cumprimento da ordem.

Intime-se.

Sa0 Paulo, 03 de outubro de 2022.
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