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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES
1.1. OBJETIVO

O objetivo deste Laudo Técnico de Avaliagao é determinar o valor de
mercado do imoével denominado apartamento n° 42 localizado no 4° andar do Edificio
Sado Matheus com acesso pelo n°® 223 da Rua Conde de Sarzedas, Liberdade,
municipio de Sao Paulo, SP, objeto da matricula n® 55.943 do 1° Cartério de Registro

de Imdveis de Sao Paulo/SP.

1.2. QUESITOS
e Exequente: Nao formulou.

e Executado: Nao formulou.

1.3. ASSISTENTES TECNICOS
e Exequente: Nao indicou.

e Executado: Nao indicou.

2. DESPACHO SANEADOR

O mérito da causa € a producdo de prova pericial de engenharia
necessaria a determinar o valor do imovel objeto da matricula n® 55.943 do 1° Cartério
de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP, conforme R. Deciséo de fls. 149 e penhora

averbada na referida matricula (vide Av. 3 de 01 de dezembro de 2022), vide a seguir:

PP,
AV. 3 - Em 01 de dezembro de 2022 ’

Ref. prenotagdo n. 426.061, de 22 de novembro de 2022

PENHORA: Conforme Certiddo expedida em 22 de novembro de 2022, na forma do
Provimento CGJSP.06/2009, pela 19° Vara Civel do Foro Central desta Comarca da
Capital, nos autos da Agdo de Execucdo Civil n. 1071789-67.2022.8.26.0100, movida
pelo CONDOMINIO EDIFiCIO SAO MATREUS, inscrito no CNPJ sob n.
54.219.159/0001-20, em face de JOSE UMBERTQC DOS REIS, inscrito no CPF sob n.
102.040.678-04, procedemos a presente averbac@io para constar que o imével foi
penhorado em 11 de novembro.de 2022, em garantia de uma divida no valor de R$
24.290,00 (vinte e quatro mil e duzentos 2 noventa reais), tendo sido nomeado

de&itério do bemi 0 executado. SI\_Aicroﬁlme n. 426.061).
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3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende as seguintes normas:
1. Normas para avaliagdo de imoveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia.

2. Norma Técnica de Avaliacao de Iméveis Urbanos — 14.653-2/2019

4. VISTORIA
No dia 21 de agosto de 2023, este perito realizou vistoria no imovel
objeto deste Laudo, documentando-o através de fotografias obtidas na ocasi&o da

diligéncia, onde obtivemos todos os elementos necessarios.

4.1. LOCALIZAGAO
O Condominio Edificio Sdo Matheus possui acesso pelo n° 223 da

Rua Conde de Sarzedas, Liberdade, municipio de Sao Paulo, SP, no local a seguir

ilustrado:
R Iabahnguvra Centro Meadico Sede
D H
Confecgao, At
ITR N
& -~ r ‘; 5 ~N = 7: ; . i
e ; ¢
L
.VVJ =f =
-
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4.2. ZONEAMENTO

O imovel esta situado em Zona Especial de Interesse Social - 3 —

Subprefeitura da Sé, neste municipio de S&o Paulo/SP conforme Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo sob n° 16.402/2016, vide a seguir:
ZONEAMENTO
Sigla Descrigdo Perimetro Legislagido
ZEIS-3 ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL - 3 0000 L 16402/2016
PA PERIMETRO DE QUALIFICA(;AO AMBIENTAL 0001 L 16402/2016
MA MEM SUBSETOR SETOR CENTRAL 0018 L 16050/2014
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& shopauo () Ceosap: Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

ZEIS-3

Edificio Sdo Matheus

ZEIS-3 ZEIS-3

ZEIS-3

ZEIS-5

4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS
Conta o local com todos os melhoramentos publicos principais, tais
como pavimentagdo asféltica, redes de iluminagdo publica e domiciliar, redes de

agua, esgoto e de telefonia, entre outros.

4.4. DO IMOVEL

O imével em questao, apartamento n°® 42, localizado no 4° andar do
Edificio Sado Matheus é composto de sala de estar, 1 dormitério, banheiro e
cozinhalarea de servigo, com area util de 34,0998 m?2.

O Condominio Edificio Sdo Matheus trata-se de um conjunto de
utilidade mista (comercial no pavimento térreo e residencial nos demais pavimentos)
dotado de 10 apartamentos por andar e possui portaria 24h.

A estrutura do edificio € constituida por pilares, vigas e lajes em
concreto armado convencional, as paredes de elevacdo foram executadas em
alvenaria, estando embutidas as tubulacdes hidraulicas e elétricas. A fachada
contempla estilo arquiteténico definido com revestimento ceramico.

Na ocasiao da diligéncia este perito esteve presente ao local, ocasido
em que foi facultado o acesso ao apartamento em estudo pela atual inquilina Sra.

Dulcineia Costa Santos.
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O imodvel apresenta os seguintes acabamentos construtivos:

Pisos: taco de madeira (sala e dormitério) e ceramica (banheiro e cozinha)
Paredes: texturizadas e areas frias com ceramica

Instalagdes hidraulicas: sumarias, com numero minimo de pontos de agua,

instalagdo somente de agua fria; pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

Instalacbes elétricas: sumarias, com numero minimo de pontos de luz, interruptores

ou tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: aluminio.

4.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto deste trabalho obtiveram-se
as fotos a seguir apresentadas, que permitem visualizar a situacdo de diversos
angulos para que pudéssemos coletar todos os pontos de interesse para o presente

feito.
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10812023 09:04

Foto n° 1: Vista da Rua Conde de Sarzedas. O observador se encontra defronte
ao Edificio Sdo Matheus olhando em dire¢cdo a Rua Conselheiro Furtado.

24I1/:08//202:3;

Foto n° 2: Outra vista da Rua Conde de Sarzedas. O observador se encontra no
mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em dire¢ao oposta.
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apartamento n° 42.
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Foto n° 3: Vista da fachada do Edificio Sdo Matheus onde se localiza a unidade

em estudo,
Foto n° 4: Vista do hall de entrada do Edificio.
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Foto n°® 6: Outra vista do corredor de circulagdo na area comum do Edificio.

Foto n°® 5: Vista do corredor de circulacdo na area comum do Edif
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Foto n° 7: Vista da sala. Suas principais caracteristicas construtivas sdo: piso em
tacos de madeira, paredes texturizadas, forro em laje e esquadrias de aluminio.

Foto n° 8: Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas construtivas sao: piso
ceramico, paredes parte azulejadas e parte texturizada, forro em laje e esquadrias
de aluminio.
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21/08/2023 09:13

Foto n° 9: Vista do dormitério. Suas principais caracteristicas construtivas sao:
piso em tacos de madeira, paredes texturizadas, forro em laje e esquadrias de
aluminio.

Foto n°® 10: Outra vista do dormitorio.
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Foto n° 11: Vista do banheiro. Suas principais caracteristicas construtivas sao:
piso ceramico, paredes parte azulejadas e parte texturizada, forro em laje e
esquadrias de aluminio.

21/08/2023 09:22

Foto n® 12: Vista da garagem do Edificio, sendo que apartamento avaliando n&o
possui vaga de garagem.
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5. TITULARIDADE DE DOMINIO

Resumo dos documentos juntados ao processo:

= Documento 01

Fonte: fls. 147/148 dos autos.

Data: 05 de junho de 1987

Doc.: Matricula do Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo/SP

Matricula n°® 55.943 (Registros Anteriores: Transcrigdo n°® 91.563 deste Registro)

Proprietario: José Umberto dos Reis

Imovel:

LIVRO N.° 2 . REGISTRO 1.2 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
' GERAL de Sdo Paulo

matricula - ficha - 4
r 55.943 ( 1 J Sao Paulo,05 de Junho de 1.987

O APARTAMENTO N® 42 localizado no 42 andar do EDIFICIO SAO MA]
TEUS, situado na rua Conde de Sarzedas, n? 223 e rua Oliveira
Monteiro, rio 22 subdistrito - LIBERDADE, contribuinte numero-
005.043,0074=1, com a area util de 34,0998m2, area comum de -
5,1335m2 e a area total de 39,2333m2, correspondendo~-lhe uma-
fracao ideal no terreno de 0,5206%:- PROPRIETARIA:- NAIR JOSE
CASSEMIRO, solteira, maior, despachante, residente e domici--
liada nesta Capital, na rua Conde de Sarzedas, n? 223, apartg
mento 42,~- TITULO AQUISITIVO:- TRANSCRIGAO N° 91,563,- O OFI-

CIALQ',:A—/'-'—‘: Crmr i S Rty o

Observacgao: Trata-se da matricula do imovel avaliando n° 42 do Edificio

Matheus.
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6. AVALIAGAO

E a determinacdo técnica do valor de um imével. Normalmente é
adotado o Valor de Mercado, que é o que o imovel obteria numa transagéo normal de
compra e venda, dentro de prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor
compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do imovel em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliagdo versa sobre a
determinagcdo do valor de mercado do imével denominado apartamento n°® 42
localizado no 4° andar do Edificio Sdo Matheus com acesso pelo n° 223 da Rua
Conde de Sarzedas, Liberdade, municipio de Sao Paulo, SP, objeto da matricula n°®
55.943 do 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP.

6.1. METODOS DE AVALIAGAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o calculo
do valor do imdvel valendo-nos de pesquisas realizadas do proprio Edificio Sao
Matheus, onde se localiza o imovel a ser avaliado e com caracteristicas proximas ao
imével em questao.

Sendo assim, dado o numero de ofertas de imdveis a venda na
regido, devidamente homogeneizados consoantes critérios descritos no corpo do
Anexo A, obteve-se o valor basico unitario médio, devidamente demonstrado no

Anexo B deste trabalho de:

Vunit- = R$ 6.016,49/m?

6.2. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Conforme determinado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653:
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, a especificagcdo de uma avaliacéo
esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas e € classificada através do
Grau de Fundamentacgao e Precisdo, indicadas com grau variando de | a lll, sendo o
grau | menos fundamentado e menos preciso e grau lll fundamentagéo e precisao
completa.

Isto posto, de acordo os dados de mercado disponiveis, temos que

0s graus obtidos na presente avaliagdo sao:
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" GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  4.014,49
VALOR UNTARIO (R$/m2): 4.014,45000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 205.102,14

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINMO : 5.755.70
INTERVALO MAXIMO : 6.277,28

INTERVALO MINIMO : 5.755,70
INTERVALO MAXIMO : 6.277,28

‘ GRAU DE PRECISAO: Il

GRAU DE PRECISAO

Obs: Esclarecemos que o Grau de Fundamentacéao esta em fungcao da quantidade de
dados de mercado efetivamente utilizados e que o resultado de ordem Il se refere ao
fato de termos utilizado somente elementos comparativos a venda no proprio Edificio
Sao Matheus, fato que a medida que evidencia a confiabilidade da amostra, reduz a
fundamentacéo apenas em termos quantitativos, garantindo, no entanto, a qualidade

e confianga da avaliagao.

6.3. AREA DO IMOVEL

Consoante dados obtidos nos autos da presente acdo obtém-se a
area privativa da unidade avalianda de:

AuTiL = 34,0998 m?

6.4. PADRAO CONSTRUTIVO

Para avaliacdo do apartamento, este perito realizou o levantamento
de todas as caracteristicas relevantes das benfeitorias e utilizou-se do EVV - indice
de Valores de Edificagdes fornecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia que adota como referencial o CUB - Custo Unitario Basico da
Construgédo Civil fornecido pelo SindusCon-SP; sendo analisadas as seguintes
caracteristicas: area construida, padrao construtivo, estado de conservacgao, idade da

edificacao e fator de depreciagao obtido através da Tabela Ross Heideck, sendo:

“Apartamento Padrao Simples com elevador”, sendo adotado o nivel superior

de valorizagao do intervalo de indices (Pc).
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A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da edificacao
ora valorada em conformidade com as referéncias descritas no Estudo de Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, vide:

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
ks

1.1.2 PADRAO SIMPLES

Edificacoes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador (marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquitetonico simples. Hall de entrada e corredores com dimensoes redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinagoes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
{0 para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas,
ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitarios, banheiro, cozinha e area de
servigo conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizagao de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto
nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

* Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forracao.

* Paredes: pinturza latex sobre embogo, reboco ou gesso, bara de azulejos (eventualments
até o teto) nas areas moihadas.

* Instalagoes hidraulicas: sumarias, com numero minimo de pontos de agua, instalagao so-
mente de agua fria; pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

* Instalacoes elétricas: sumarias, com numero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

* Esquadrias: ferro; venezianas de PVYC ou de aluminio do tipo comum.
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6.5. DEPRECIAGCAO

De acordo com os indices obtidos em fungdo do estado de
conservagdao e idades aparentes atravées do Método do Valor Decrescente,
considerando-se a razado de depreciacao de 2,5% aa. (Maior a depreciagao = Menor

a avaliagao “Ross- Heideck”).

Depreciagao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao:

O fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao
(FOC) é determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor
residual equivale a 20%.

A vida util da edificagao corresponde a 60 anos, possuindo o imovel
a idade aparente estimada de 36 anos, de modo que a idade em percentual da vida
referencial corresponde a 0,60 ou 60 %.

Para o estado de conservagcdo adotar-se-a para o imovel a

classificacédo “e — Necessitando de Reparos Simples” em face do que se verificou no

local.
Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir(anos) | -R (%)
1.1.1 — Padrao Economico 60 20%
bem elevador 60 20%
1.1.2 - Padrao Simples
om elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 —Padrao Médio
1.RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
] Sem elevador 60 20%
1.1.4 —Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5-Padrao Fino 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Estado da Depreciacao —
Ref. Edificagiio (%) Caracteristicas
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B regular 0,32 menos de_dois anos,que apresente necessidade apenas dg
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminov:a ou com reforma geral e substancial
C | Regular | s ke
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
o | facassaidsge 809 entre 2 e 5 anos, cujo estac!o geral possa ser recuperafig
z ! com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
Hepacos:siiples pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Nereehanda e pi.ntura interna.e_extema, a.pés reparos de ﬁssuras_e
E . 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
kEpaos simpies sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
wdade em Estado de Conservagao - Ec
Sedavida A 8 e | e 8 I iR & |. -
referencial | g,00% | 0,32% | 2.52% | 5,09% | 18,10% | 33,209 | 52.60% | 75,20%
2% 0,9898 09866 09649 02097 08106 06612 045692 0,2455
L 09792 09761 09545 0,9000 08020 06511 0461 02428
6% 09632 09651 09438 08599 0,7930 0,6458 04589 0,240
& 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 0639 04535 | 02373
10% 0,9450 | 09420 | 09212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 04479 | 02344
12% 09328 09298 0.9093 08573 0, 7640 06233 0441 02313
14% 09202 09173 08970 0,8458 0,7536 06147 04362 02282
16% 09072 05043 08843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
18% 08938 08909 08713 08215 07320 059N 0A237 02217
20% 08800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 08171 | 0,2182
22% 038658 0.8630 0,8440 0,7958 0,709 05784 04104 02147
24% 08512 08485 08297 07823 0697 056856 04035 021
26% 08362 08335 0,8151 076856 06848 0.5586 0,3964 0,2074
28% 038208 | 08182 | 08001 07544 | 06722 | 05483 | 0389 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
3% 07888 | 07863 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 01956
34% 07722 0,7657 07527 07097 06324 05158 0,3660 0,1915
36% 07552 07528 07362 0694 06185 0.504% 90,3580 Q,1873
38% 07378 0,7354 07152 06781 0,6043 0,4929 03497 01830
40% 0,7200 | 0,777 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 07018 0,6996 06841 0,6450 05748 0.,4688 03327 0,1740
RERH 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 06621 06475 06105 0.,5440 0,4437 03148 0,1647
48% 0,6448 0.6427 0,6286 05926 05281 04307 03056 0,159
50% 0,6250 | 06230 | 0,6092 | 0,5744 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 06020 | 058% | 05559 | 04953 04040 | 02847 | 01500
54% 05842 0.5823 0.5655 0,5369 04785 0,3902 02765 01445
56% 05632 | 05614 | 054%0 | 05176 | 04613 | 03762 02670 | 01397
58% 05418 0.5401 0.5281 0.4980 04437 03619 02568 0,1344
60% 0,5200 | 05183 | 0,5069 | 04779 | 04259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
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Assim sendo, tem-se o valor da depreciagdo obtido através da
expressao supracitada de:
FOC =0,2 + 0,426 x (1-0,2) = 0,5408

O valor unitario médio apurado assim o foi considerando a

depreciagado acima demonstrada.

6.6. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Isto posto, o valor do imovel sera dado por:

V = AuTiL X v, onde:

V = Valor do imovel;
AuTiL = Area util do imével = 34,09 m?2

V = Valor basico unitario, em R$ / m?> = R$ 6.016,49/m?

Sendo assim, o valor do imovel é de:

V=34,09 m? x R$ 6.016,49/m? = R$ 205.102,14

Em numeros redondos:

V = R$ 205.100,00 — (Duzentos e cinco mil e cem reais), valor este calculado

para a data base de Setembro de 2023 e sem inclusao da taxa de corretagem.
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7. CONCLUSAO

Conforme Pesquisa mercadoldgica e técnica da Engenharia de

Avaliagdes, estima o perito avaliador o valor do:

“Apartamento n° 42 localizado no 4° andar do Edificio Sao Matheus com acesso
pelo n® 223 da Rua Conde de Sarzedas, Liberdade, municipio de Sao Paulo, SP,
objeto da matricula n° 55.943 do 1° Cartério de Registro de Imoéveis de Sao
Paulo/SP.”

VALOR DE MERCADO:

em: R$ 205.100,00 — (Duzentos e cinco mil e cem reais) — Setembro de 2023.

8. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo

Técnico de Avaliagao composto por 23 (vinte e trés) folhas impressas no anverso.

Termos em que,
Pede Deferimento.
Sao Paulg.20 de setembro de 2023

e 4

Eng.° Cassio Bianchi Machado
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Pesquisa de Elementos Comparativos
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ELEMENTO S DA AVAIIACAO =

=

=

DADOS DA HCHA 1 e

NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUID - SP - 2023 (X UNEZADO DATA DA PESQUBA : 20/09/2023 E
. L, c .
SETOR: 5 QUADRA : 43 INDCEDO IOCAL: 2.882,00 CHAVE GEOGRAFICA : o 8

o
DADOS DA I0OCAIIZACAO ? %

-0

. Al
ENDERECO : Rua Conde de Sarzedas NUMERO : 223 ; Q
COMP.: Edificio Sao Mateus BARRO : liberdade CIDADE: SAO PAUIO - SP a%
‘© D
CEP : UF: SP 5

~ N N

DADOS DA REGIA0 S o
>
MEIHORAMENTOS : 9
[a\=)
DPAV]MENTA(;AO [[] REDE DE COIETA DE ESGOTO [JREDE DE ILMINACAO PUBLICA £Q
[
§ A g ©
[]REDEDE GAS []REDE DEDBIRBULAO DEAGUA [ ]IV A CABO % N
DADOS DO TERRENO RS
Q N
AREA (Ap) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUWV. (Pe) : 1,00 gg
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nzo o
o I ol
TOPOGRAFA : plano S 5
CONSBIENCHA : S5
» 3
DADOS DO APARTAMENTO 39
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: é a
+3 O

n
CARACTERISTICAS LICJ) 2
PADRAO : apartamento simples c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVACAO : f - entre reparos simples e importantgs S
COEF. DEP. (k) : 0,478 DADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0% £
o

~ =}
DIMENSOES 23
A. PRVATVA M2: 34,09 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM: : 34,09 ° E

©
EDIFICIO s§
DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8]
EIEVADORES: 2  PIAYGROUND: 0 SUPERI RES : 0 APTO/ANDAR: 10 SUB-SOI0S : 0 8 .g
=c
FATORES ADICIONAIS (Z_E) %’
Q
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCINALO03: 1,00 S Q
T o
ADCIDNALO04: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKIONALO6: 1,00 S g
~ < £
DADOS DA TRANSACAO oo
el
NATUREZA : Oferta VAILOR VENDA (R$) : 220.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 § 9
MOBIARA : SP Centro Iméveis Ltda Me S §
CONTATO : TEIEFONE: (11)-3107218) 3
OBSERVACAO: e3
o o
£ .2
s =
E=\]
k=2
T2
- o =
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO 28
~ = Ic
FATORES NORMA IBAPF SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO ﬁ o
LOCAIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOL1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.808,1?? g
S @

N - (@)}
OBSOIESCENCHA Fobs : 612,41 FTADCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.420,55 %
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1’10@ f,
5 ®

o
VAGAS 0,00 FTADKCIDNALO4 : 0,00 8B

o)

FTADCIONALOS : 0,00 2
O =

FTADCIDNALOG6 : 0,00 E
S O
© ©
o O
48
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ELEMENTO S DA AVALIACAO %
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DADOS DA HCHA 2 e
NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUID - SP - 2023 (X UNEZADO DATA DA PESQUBA : 20/09/2023 E
. L, c .
SETOR: 5 QUADRA : 43 INDCEDO IOCAL: 2.882,00 CHAVE GEOGRAFICA : o 8
o
DADOS DA I0OCAIIZACAO ? %
. Al
ENDERECO : Rua Conde de Sarzedas NUMERO : 223 ; Q
COMP.: Edificio Sao Mateus BARRO : liberdade CIDADE: SAO PAUIO - SP a%
‘© D
CEP : UF: SP 5
~ N N
DADOS DA REGIA0 S o
>
MEIHORAMENTOS : 9
[a\=)
DPAV]MENTA(;AO [[] REDE DE COIETA DE ESGOTO [JREDE DE ILMINACAO PUBLICA £Q
[
§ A g ©
[]REDEDE GAS []REDE DEDBIRBULAO DEAGUA [ ]IV A CABO % N
DADOS DO TERRENO RS
Q N
AREA (Ap) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUWV. (Pe) : 1,00 gg
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nzo o
o I ol
TOPOGRAFA : plano S 5
CONSBIENCHA : S5
» 3
DADOS DO APARTAMENTO 39
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: é a
+3 O
n
CARACTERISTICAS LICJ) 2
PADRAO : apartamento simples c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVACAO : e - reparos simples ‘g S
COEF. DEP. (k) : 0,541 IDADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0% Eﬁ
o
~ =}
DIMENSOES 23
A. PRVATVA M2: 34,09 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM: : 34,09 ° E
©
EDIFICIO s§
DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8]
EIEVADORES: 2  PIAYGROUND: 0 SUPERI RES : 0 APTO/ANDAR: 10 SUB-SOI0S : 0 8 .g
=c
FATORES ADICIONAIS (Z_E) %’
Q
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCINALO03: 1,00 S Q
T o
ADCIONALO4: 1,00 ADECINALO5: 1,00 ADKIONALO6: 1,00 S} g
~ < £
DADOS DA TRANSACAO oo
=gn®l
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 220.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 g 3
MOBIIARA : QuintoAndar Vendas S §
CONTATO : TEIEFONE: (11)-32304185 35
OBSERVACAO: e3
o o
£ .2
s =
E=\]
k=2
T2
- o =
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO 28
~ &
FATORES NORMA IBAPF SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO ﬁ o
LOCAIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOL1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.808,1?? g
S @
N - D
OBSOILESCENCIA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.808,% %
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1’00@) f,
5@
o
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 8B
©
FTADCIONALOS : 0,00 2
D =
FTADCIDNALOG6 : 0,00 E
S O
© ©
o O
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ELEMENTO S DA AVAIIACAO =
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DADOS DA HCHA 3 o

NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUID - SP - 2023 (X UNEZADO DATA DA PESQUBA : 20/09/2023 E
. L, c .
SETOR: 5 QUADRA : 43 INDCEDO IOCAL: 2.882,00 CHAVE GEOGRAFICA : o 8

o
DADOS DA I0OCAIIZACAO 3 %

-0

. Al
ENDERECO : Rua Conde de Sarzedas NUMERO : 223 ; Q
COMP.: Edificio Sao Mateus BARRO : liberdade CIDADE: SAO PAUIO - SP a%
‘© D
CEP : UF: SP 5

~ N N

DADOS DA REGIA0 S o
>
MEIHORAMENTOS : 9
[a\=)
DPAV]MENTA(;AO [[] REDE DE COIETA DE ESGOTO [JREDE DE ILMINACAO PUBLICA £Q
[
§ A g ©
[]REDEDE GAS []REDE DEDBIRBULAO DEAGUA [ ]IV A CABO % N
DADOS DO TERRENO RS
Q N
AREA (Ap) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUWV. (Pe) : 1,00 gg
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nzo o
o I ol
TOPOGRAFA : plano S 5
CONSBIENCHA : S5
® 32
DADOS DO APARTAMENTO 39
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: é a
+3 O

n
CARACTERISTICAS Lg GEJ
PADRAO : apartamento simples c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVACAO : f - entre reparos simples e importantgs S
COFF. DEP. (k) : 0,478 DADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0% £
o

~ =}
DIMENSOES 23
A. PRVATVA M2: 34,09 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM: : 34,09 ° E

©
EDIFICIO s§
DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8]
EIEVADORES: 2  PIAYGROUND: 0 SUPERI RES : 0 APTO/ANDAR: 10 SUB-SOI0S : 0 8 .g
=c
FATORES ADICIONAIS 5 _aé
Q
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCINALO03: 1,00 S Q
T o
ADICIONALO4: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKIONALO6: 1,00 S g
~ < £
DADOS DA TRANSACAO oo
el
NATUREZA : Oferta VALIOR VENDA (R$) : 200.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 § 9
MOBIIARA : QuintoAndar Vendas S §
CONTATO : TEIEFONE: (11)-32304185 35
OBSERVACAO: e3
o o
£ .2
® =
E=\]
S a9
T2
- o =
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO 28
~ = Ic
FATORES NORMA IBAPF SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO ﬁ o
LOCAIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOL1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.280,1?3 g
S @

N - (@]
OBSOILESCENCIA Fobs : 556,73 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.836,%8 %
o
PADRAO Fp : 0,00  FTADCIONALOS: 000  VARIACAO : 1,108 [
5 ®

o
VAGAS 0,00 FTADKCIDNALO4 : 0,00 8B

o)

FTADCIONALOS : 0,00 2
O =

FTADCIDNALOG6 : 0,00 E
S O
© ©
o O
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DADOS DA HCHA 4 e

NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUID - SP - 2023 (X UNEZADO DATA DA PESQUBA : 20/09/2023 E
. L, c .
SETOR: 5 QUADRA : 43 INDCEDO IOCAL: 2.882,00 CHAVE GEOGRAFICA : o 8

o
DADOS DA I0OCAIIZACAO 3 %

-0

. Al
ENDERECO : Rua Conde de Sarzedas NUMERO : 223 ; Q
COMP.: Edificio Sao Mateus BARRO : liberdade CIDADE: SAO PAUIO - SP a%
‘© D
CEP : UF: SP 5

~ N N

DADOS DA REGIA0 S o
>
MEIHORAMENTOS : 9
[a\=)
DPAV]MENTA(;AO [[] REDE DE COIETA DE ESGOTO [JREDE DE ILMINACAO PUBLICA £Q
[
§ A g ©
[]REDEDE GAS []REDE DEDBIRBULAO DEAGUA [ ]IV A CABO % N
DADOS DO TERRENO RS
Q N
AREA (Ap) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUWV. (Pe) : 1,00 gg
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nzo o
o I ol
TOPOGRAFA : plano S 5
CONSBIENCHA : S5
® 32
DADOS DO APARTAMENTO 39
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: é a
+3 O

n
CARACTERISTICAS Lg GEJ
PADRAO : apartamento simples c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVACAO : f - entre reparos simples e importantgs S
COFF. DEP. (k) : 0,478 DADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0% £
o

~ =}
DIMENSOES 23
A. PRVATVA M2: 34,09 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM: : 34,09 ° E

©
EDIFICIO s§
DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8]
EIEVADORES: 2  PIAYGROUND: 0 SUPERI RES : 0 APTO/ANDAR: 10 SUB-SOI0S : 0 8 .g
=c
FATORES ADICIONAIS 5 _aé
Q
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCINALO03: 1,00 S Q
T o
ADICIONALO4: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKIONALO6: 1,00 S g
~ < £
DADOS DA TRANSACAO oo
el
NATUREZA : Oferta VAILOR VENDA (R$) : 220.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 § 9
MOBIIARA : QuintoAndar Vendas S §
CONTATO : TEIEFONE: (11)-32304185 35
OBSERVACAO: e3
o o
£ .2
® =
E=\]
S a9
T2
- o =
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO 28
~ = Ic
FATORES NORMA IBAPF SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO ﬁ o
LOCAIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOL1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.808,1?? g
S @

N - (@)}
OBSOIESCENCHA Fobs : 612,41 FTADCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.420,55 %
o
PADRAO Fp : 0,00  FTADCIONALOS: 000  VARIACAO : 1,108 [
5 ®

o
VAGAS 0,00 FTADKCIDNALO4 : 0,00 8B

o)

FTADCIONALOS : 0,00 2
O =

FTADCIDNALOG6 : 0,00 E
S O
© ©
o O
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ELEMENTO S DA AVAIIACAO =

=

=

DADOS DA HCHA 5 o

NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUID - SP - 2023 (X UNEZADO DATA DA PESQUBA : 20/09/2023 E
. L, c .
SETOR: 5 QUADRA : 43 INDCEDO IOCAL: 2.882,00 CHAVE GEOGRAFICA : o 8

o
DADOS DA I0OCAIIZACAO ? %

-0

. Al
ENDERECO : Rua Conde de Sarzedas NUMERO : 223 ; Q
COMP.: Edificio Sio Mateus BARRO : iberdade CIDADE: SAO PAUIO - SP a%
‘© D
CEP : UF: SP 5

~ N N

DADOS DA REGIA0 S o
S
MEIHORAMENTOS : 9
[a\=)
DPAV]MENTA(;AO [[] REDE DE COIETA DE ESGOTO [JREDE DE ILMINACAO PUBLICA £Q
[
[]REDEDE GAS []REDE DEDBIRBULAO DEAGUA [ ]IV A CABO % 2
S
DADOS DO TERRENO 88
Q N
AREA (Ap) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUWV. (Pe) : 1,00 gg
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nzo o
o I ol
TOPOGRAFA : plano S 5
CONSBIENCHA : S5
® 32
DADOS DO APARTAMENTO 39
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: é a
+ O

n
CARACTERISTICAS I.ICJ) GEJ
PADRAO : apartamento simples c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVACAO : f - entre reparos simples e importantgs S
COFF. DEP. (k) : 0,478 DADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0% £
o

~ =}
DIMENSOES 23
A.PRVATIVA M:2: 80,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 80,00 S ‘qc‘J

©
EDIFICIO s§
DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8]
EIEVADORES: 2  PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR:: 10 SUB-SOIOS : 0 8 .g
=c
FATORES ADICIONAIS (Z_E) %’
Q
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCINALO03: 1,00 % Q
T o
ADICIONALO4: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKIONALO6: 1,00 S g
- <
DADOS DA TRANSACAO oo
nsl
NATUREZA : Oferta VALIOR VENDA (R$) : 450.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 § 9
IMOBILARA : Corretora Autbnoma S §
CONTATO : Sra. Vania de Cassia Cortez TELEFONE: (1 1)-947580‘@_75_
OBSERVACAO: e3
o o
£ .2
T =
E=\]
Do
T2
- o =
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO R
~ = c
FATORES NORMA IBAPF SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO ﬁ o
LOCAIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOL1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.062,@ g
S @

N - (@]
OBSOILESCENCIA Fobs : 533,79 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.596,%) %
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1’10@ f,
5 ®

o
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 8B

o)

FTADCIONALOS : 0,00 2
O =

FTADCIDNALOG6 : 0,00 E
g5
© ©
0@
&8
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Avaliar

6.420,56
5.808,15
5.836,88
6.420,56
5.596,29

Homogeneizacao

MA'TRIZ DE UNITARIO S
5.808,15
5.808,15
5.280,14
5.808,15
5.062,50

Valor

Unitario

Endereco

1| Rua Conde de Sarzedas,223
2| Rua Conde de Sarzedas,223
3| Rua Conde de Saredas,223
4| Rua Conde de Sarzedas,223
5| Rua Conde de Sarzedas,223

Num.

X
X
X
X
X
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APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO
Tpo : Apartamento Iocal:Rua Conde de Sarzedas223 apartamento 42 iberdade SAO PAUIO - SP Data : 13/09/2023

1nero WJMJ23419437374

nu

Cliente : 19* Vara Civeldo Foro CentralSP
Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m? : 34,09 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADO S
Média Unitarios : 5.553,42 Média Unitarios : 6.016,49
Desvio Padrio :357,20 Desvio Padrio : 380,39
- 30% :3.887,39 - 30% :4.211,54
+ 30% :7.219,45 + 30% :7.821,44
Coeficiente de Variacao :6,4300 Coeficiente de Variacio : 6,3200

GRAUDE FUNDAMENTACAO

al/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1071789-67.2022.8.26.0100 e codigo OXDSKNRG.

althentedon CASSI® BJANCHI MACHADO e THbunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/09/2023 as 08:12, sob o

Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI :_f::'”
Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas & Completa qto aos fatores I:, Adociéo de situacio I D "S
1 variaveis analisadas usados no tratamento paradigma “L
Quantidade minima de 12 _E
5 3

2 dados de mercado usados D & I:l g
Identificacido dos dados Apresentacédo de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas Apresentacio inform refa todos as EL
3 de mercado as caractdos dos dados analisados & as caractdos dos dados analisados D caractdos dados refaos fatores D E=
s

Intervado de ajuste de cada 2 g

4 [atore p/ o conjde fatores 0,80 a 1,25 X 0,50 a 2,00 W 0,40 a 2,50 *a ] % &
4

GRAUDEFUNDAMENTACAO: I £ E
~ «a 0
FORMACAO DOS VAIORES ‘l-‘i,
MEDIA SANEADA (R$):  6.016,49 £9
P K20}

VALOR UNITARD (R$/m2): 6.016,49000 VAIOR TOTAL(R$) : 205.102,14 S 8
o O

. . T ®

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Avaliando o =
INTERVALO MINMO : 5.755,70 INTERVAIO MINMO : 5.755,70 g £
INTERVALO MAXMO : 6.277,28 INTERVALO MAXMO : 6.277,28 ‘g S
= O

~ c
GRAUDE PRECISAO o =
GRAUDEPRECBAO: I

Este docu
Para conf
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVATIANDO




