Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

VALOR DE MERCADO DE VENDA ESTABELECIDO
PARA O IMOVEL AVALIANDO

e Para o apartamento n° 403, localizado no 4° pavimento, Torre
01, do EMPREENDIMENTO SAINT JEROME, sito a Avenida do
Oratoério, n° 6566, Vila Prudente, Sao Paulo/SP.

Var = R$ 216.000,00

(Duzentos e Dezesseis Mil Reais)

*** Agosto/ 2025 ***
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1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado do

imovel abaixo relacionado:

e Apartamento n° 403, localizado no 4° pavimento, da Torre 01, do condominio
Saint Jerome, sito a Avenida do Oratério, n® 6566, Vila Prudente, Sdo Paulo/SP;
e Matricula sob n°® 206.820 do 6° C.R.l. de Sao Paulo/SP;

1.1 — SINTESE DO TRABALHO

Natureza: Laudo de Avaliacdo de Valor de Mercado.

Solicitante: MM. Juiza da 32 Vara Civel do Férum Regional IX — Vila Prudente
Objeto: Imovel Urbano.

Vocacgao do Imével: Residencial.

Finalidade: Determinacdo de Valor de Mercado de Venda do Imével.

2 - VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por V. Exa., dirigiu-se o Perito ao
local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in loco”, pbéde
observar seus minimos detalhes, tudo o que direta ou indiretamente possa

interessar a presente questao.
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3—-DO LOCAL

3.1 - LOCALIZAGAO

O imovel objeto em questéo se trata do apartamento n°® 403, localizado no 4°
pavimento do Condominio Saint Jerome, sito a Avenida do Oratério, 6566, Vila

Prudente, nesta Capital, conforme pode se observar, através da ilustracao

fotografica aérea disponibilizada no site “Google Maps”, exposta a seguir:

Indica a exata localizagdo do Condominio Saint Jerome, destacado na

ilustracao aérea retro através do quadrado na cor vermelha.
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3.2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

“‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, o imdével em

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 155
QUADRA: F 251
LOTE: CD 02

A ilustracédo que segue, obtida no mesmo site retro mencionado indica o setor

fiscal em questao:

28

g% PREFEITURA DE £ GeoSampa 2 o = ados sar
I eSAOPALI.O I pa Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo ertos .
- \ N \ \ Fone |8 s N2 »
¥ 0045 FO12T N 288 ¥ 0162, (1]
0 m N 273 oy O

»»»»»

oroe

344381, 7387787

Localizacao do Empreendimento

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informagdes constantes dos dados cadastrais

fiscais, 0 imével em quest&o possui indice Fiscal de R$ 1.138,00
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3.3 —ZONEAMENTO

A seguir, apresentaremos o mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da

cidade de Sao Paulo, obtido através do site
“‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se
demonstra:

Perimetro Vetado . BTy
Limite subprefeitura .

Logradouro

Rodoanel

Hidrografia SUBPREFEITURA
Pracas e Canteiros 3 VILA PRUDENTE

MAPA 1

. Area de Protecio e
.. Recuperacio de Mananciais
Estagdo de trem existente
Estacdo de metrd existente

Base cart
Terminal de onibus existente Elaboracso: Prefeltura 85 Munkipio de 530 Paulo,
Secretana Municipal de Desenvolvimento Urbano,

LE! DE PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO DO SOLO
Mapa auxki 6.402/2016

Tendo-se localizado o imovel no mapa de zoneamento Municipal retro
exposto, verifica-se seu posicionamento na zona denominada “ZONA
CENTRALIDADE”, a qual, conforme a Lei de Zoneamento n°® 18.177/24 do

Estado de Sao Paulo, assim se descreve e caracteriza:
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CAPITULO II
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE QUALIFICACAO

Art. 9° As Zonas Centralidade (ZC) sao porcoes do territorio
voltadas a promocéo de atividades tipicas de dreas centrais ou de subcentros regio-
nais ou de bairros, destinadas principalmente aos usos nao residenciais, com densi-
dades construtiva e demografica médias, a manutencao das atividades comerciais e
de servicos existentes e a promocao da qualificacdo dos espacos publicos, subdividi-

das em:

I - Zona Centralidade (ZC): por¢oes do territério localizadas
na Macrozona de Estruturacao e Qualificacdo Urbana com atividades de abrangéncia
regional;

II - Zona Centralidade Ambiental (ZCa): porcoes do territorio
localizadas na Macrozona de Protecao e Recuperacao Ambiental com atividades de
abrangéncia regional;

III - Zona Centralidade lindeira a ZEIS (ZC-ZEIS): porcoes do
territério formadas pelos lotes lindeiros as vias que exercem estruturacdo local ou re-
gional, lindeiras a ZEIS-1, destinadas majoritariamente a incentivar os usos nao resi-
denciais, de forma a promover a diversificacao dos usos com a habita¢do de interesse

social, a regularizacdo fundiaria de interesse social e a recuperacdao ambiental.
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Quadro 2A ~ Parametros de parcelamento do solo (dimens&es de lote) por zona
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Desde 1982

Dimenshes minkmas de lote ! Dirnsersdes nsAxins de bote
TN DY ZONA ZONA - = - : =
Frense mittima (i) Area tainina (') Freate maxitna {m) Area mdsima ()
ZEU
L W 1000 150 20,000
2 - ZEUn
ZED o
E e 20 1,000 130 20,000
= ZEUP2 5 ) -
z FAN" |
£ ZEM - 20 1.000 150 20,000
LEMP
o
o Z0Ca 5 128 1 20,000
ZCZEIS
200R1
2EOR-2
ZCOR 10 5 100 10.000
20083
2C0Ra
M
- Ma
% M 5 125 150 20,000
Q ZMIS
% 7M1 |
o> ZEIS1
s 2
ZEIS ZEIS 3 5 125 150 20.000
ZEiS4
X85
ZDE1 5 125 20 1000
AU i
ZDE2 1 100 | 130 20,000 | 4]
291 El‘l -1 10 1,000 lﬁl) 20000 | )
e 20 5.000 150 20,000 (4)
ZPR 2PR 5 125 100 10.000
ZER-L 10 2% 100 10,000
Z ZER 282 5 125 1o 10000
% ZERM 10 500 100 10,000
E ZPDS 20 L0 | NA NA
ZPDS . - -
—— DSt A 204000 NA NA
ZEPAM ZEPAM 20 2.000 (h! | NA NA i
Natas:

NA = Nbo w2 aplics

a. Se aplica spenas aos usas que ndo e enguadyem nas subeategorias tnd 1a, Ind-1be Ind.2.

v Nas ZEPAMS Jocalizadus nas Macrodreas de Contengio Urbann ¢ Uso Sustentived ¢ de Preservagio dos Ecossistemns
Natugais a drea do Sote minigno serd de 20,000 1" (vinte mil meteos quadrados).
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Quadro 3 — Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

Desde 1982

Feouos Minlomos {meroy
TIR0 DEZONA ZOMA (x) Teeclents de Apcominmento Toaa 6 Davpagho Mixime "?'fo“"
Gabarao de Punoos ¢ Laveren Coty parte
1O pars sltues !llﬁ)mb Ll red s de
CA midmo | 10 lotar | Someigul on {marok Altess da Anura B ey g
e b= stk Homeron® | wuperion 6o Fronte | alivcegio | wfibcass saitaly
metrex’ mance os gual | npericea 39 {mwiror)
» 10 martrox metrea
m . 1 ‘ 035 97 NA MA WA ai )
= 22y
" el A 1 2 o7 a5 n NA i 3 an
i ZEUP () 1 2 0,35 07 n NA i A
8 2300 3 X
5 2208 | 1 1 07 LA} n HA Bk A
& ZEN 1 2)8 035 07 n HA i )
e 1
TENP 1 HIC 0ss o) n Ma A 0
x 1 7 0,48 9, 41 [ NA KA
Ic el NA 1 1 0y a7 » S MA iy wA
-ZER o3 1 2 035 LA NA s N4 3 FA
2C05-1 0,05 1 1 0% a5 0 5 NA 31l A
LoR2 0,05 1 1 0E 05 L 5 A 30 A
o T
2LORS 0,05 1 1 0,5 [ 0 B NA 30 [
20k HA L 1 05 05 0 5 A 31 BA
IN 3 1 | H 0xs o1 n s HA
el HA 1 | 1 (%2 0,5 13 3 A
B 2 .
] IMIS " | 2 035 07 n s A
: M N | 1 07 0,5 15 5 B4
o ZEB2 G | 25N 135 07 XA [3 NA
TENA 85 | AN 83E 07 NA s A
P44 ZERS s LI ()13 0r NA S N
ZE4 WA EI 0,7 0% A s MK
IS 8.8 | 40 858 07 Y s A
ZDEA LA 2 07 0,7 i3 5 A
o8
20E2 85 2 072 0,5 JE S $
201 8,5 35 a7 07 i < 3
H
2 A 35 05 03 s s 3
78 IR 0,05 0% a5 w : HA
TER] 0,05 1 0% a3 L) [ MA
>§. 228 ZER2 0,05 1 0.5 85 L 13 A
g 2284 o 1 08 2,5 0 s M4
'g pa iy HA 1 0,35 0,25 » 5 A
TP — —
2o NA 02 015 n s A
TEPAM TERAM A ot 03 n MA
AVP1 NA k) x On) I n NA RA
. VaRDES 2 -
. AVE-E NA 1 1 08 a9 ) NA NA
‘i‘j NETITUCINALS Al Ma 1 ‘ 0,35 2,7 n NA Ty
;:; ! > e A 1 2 05 05 15 [y B
2
ACL MA s 0e ne [ 7] »n s 3
< CLUBES
AC2 NA 04 | 04 0 04 n s 3 3 NA
Notas: d. O CAméx serd igual a 4 nos casos dispostos no §1°do artigo 8° desta lei. J Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagéo superior a 10m
" . . . . (dez metros) serdo di d i i idas nos
= o o P posiG
NA = Néo se aplica e. O CAmix ser4 igual a 4 nos casos dispostos nos §2° do artigo 8° desta lei. incisos I1 e 111 do artigo 66 desta lei.
4. Nas zonas inseridas na 4rea de p gdoaos f. O CAméx serd iguala 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m?

P
aplica-se a legislagdo estadual pertinente, quando mais restritiva, conforme
§2°do artigo 5° desta lei.

b. Atendidos os requisitos previstos noartigo 83 da Lein® 16.050, de 31de
Jutho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente os
parimetros da zona ZEU.

<. Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n° 16,050, de 31 de
Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente os
pardmetros da zona ZEUa.

(mil metros quadrados).

£ O CAmiéx serd igual a 2nos casos em que o lote for menor que 500m*
(quinhentos metros quadrados).

h. O CAméx serd igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m?
(mil metros quadrados).

i. O recuo frontal seré facultativo quando atendido o disposto nos artigos
67 ou 69 desta lei.

[0

k. Ver artigo 30 desta lei.
|. Observar as disposigdes estabelecidas no § 4°doartigo 28 desta lei.

m. Para dreas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento
econdmico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050,
de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposigdes dos artigos 362 e 363 da
referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento méximo e outorga
onerosa de potencial construtivo adicional.
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3.4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Desde 1982

O imovel em avaliagdo esta inserido em uma regido de ocupacao mista,

contemplando usos residenciais e comerciais.

A ocupacao residencial é caracterizada pela presenca de edificios de

apartamentos, bem como de edificagdes térreas e assobradadas, individuais

e geminadas.

Ja a ocupagao comercial € marcada pela existéncia de construgdes e galpdes

destinados a diferentes finalidades, como supermercados, bares,

restaurantes, entre outros estabelecimentos voltados ao comércio e

prestacdo de servicos.

3.5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questido, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

e (Guias e sarjetas; .
e Pavimentacio asfaltica; o
e Rede publica de agua; .
e Rede publica de esgotos; o
e Rede telefonica; o
e Rede de internet; o

[10]

Rede de energia elétrica;
lluminacao publica;
Coleta de lixo;

Correios;

Transporte publico

Gas encanado.
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4 — DO IMOVEL

4.1 - MATRICULA

DO APARTAMENTO

Conforme matricula n°® 263.767, o imovel é assim descrito e caracterizado:

CNM 142935.2.0206820-52

LIVRO N.2 2 - REGISTRO
GERAL 27 OFICIAL DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE SAO PAULO

atricula fich
206.820 bi aj Sso Paulo, 08 de agosto de 2012
("MATR. 181.755 - A.403 - TO g

IMOVEL: O apartamento n°® 403, em construgdo, localizado no 4° pavimento
ou 3° andar, da TORRE 1, integrante do empreendimento denominado SAINT
JEROME, situado na Avenida do Oratério, n° 6.566, no 26°
SUBDISTRITO-VILA PRUDENTE, com a area real total de 117,5782m2,
sendo 43,2700m2 de area real privativa de divisdo ndo proporcional e
74,3082m2 de area real de uso comum (estando, nesta, incluida a vaga de
garagem sob n® 54, coberta, livre e individual, com a drea de 9,9000m?2, para
estacionamento de veiculo do tipo passeio), correspondendo-lhe uma fragdo
ideal no terreno e nas coisas de uso comum de 0,004669318. O terreno, onde
sera construido o referido empreendimento, encerra a area de 11.235,58m?2.

(1]
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4.2 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Considerando-se a determinacdo do MM. Juiz de Direito, nos dirigimos ao

local e efetuamos a respectiva “VISTORIA”.

Trata o presente caso de apartamento residencial, identificado pelo
numerario 403, localizado no 4° pavimento, Torre 01, do Condominio Saint

Jerome, sito a Avenida do Oratdrio, n° 6566, Vila Prudente, nesta Capital.

Durante a diligéncia, constatou-se tratar-se de um empreendimento
composto por 03 (trés) blocos geminados, dispondo de 06 (seis) pavimentos
de garagem do tipo sobresolo, sendo 01 (um) pavimento térreo e 05 (cinco)

pavimentos superiores, ndo havendo, portanto, niveis em subsolo.

Os blocos geminados mencionados sao constituidos por 09 (nove)
pavimentos, cada um deles composto por 08 (oito) unidades autébnomas. O
acesso as unidades € realizado por entradas independentes, sendo uma
destinada aos apartamentos de finais 1 a 4 e outra destinada aos

apartamentos de finais 5 a 8.

Sendo assim, conclui-se que o empreendimento possui um total de 216

(duzentas e dezesseis) unidades autbnomas.
Quanto aos sobresolos, conforme ja mencionado, os pavimentos sao

totalmente destinados as vagas de garagem, com exceg¢ao do ultimo

pavimento, onde se localiza o saldo de festas do Condominio.

[12]
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O condominio ainda possui churrasqueira, quadra poliesportiva, playground

e portaria 24 horas.

O Condominio Saint Jerome, encontra-se implantado em terreno de formato
irregular, apresentando topografia plana e solo aparentemente seco. O solo
aparenta ser seco e firme para receber construgdes de qualquer porte

obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.

Os edificios possuem as seguintes caracteristicas de construgdo e

acabamento:

ESTRUTURA: concreto armado e fechamentos em alvenaria;

FACHADAS: massa fina e pintura a latex com textura;

CAIXILHOS: aluminio;

COBERTURA: telhas de fibrocimento;

FECHAMENTO: muros de alvenaria em todo o perimetro do condominio.

A unidade em questao, identificada pelo numerario 403, é constituida por

sala, cozinha, area de servico integrada a cozinha, banheiro social e 02 (dois)

dormitérios, distribuidos em uma area util de 43,27 m2 Apresenta as

seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:

[13]
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SALA: piso ceramico; paredes revestidas com massa fina e pintura a latex;

foto de laje;

COZINHA: piso ceramico, com paredes, em sua maioria, revestida com
massa fina e pintura a latex, possuindo revestimento ceramico somente na

proximidade da bancada da cozinha; forro em laje;

BANHEIRO SOCIAL: piso ceramico; paredes revestidas com azulejos

ceramicos; foto de laje;

DORMITORIOS: piso ceramico; paredes revestidas com massa fina e pintura

a latex; foto de laje;

Conforme a classificagdo recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo) sobre os “indice de
Unidades Padronizadas — versao 2019”7, o imével em questao corresponde a
“Classe 1 — Residencial, no grupo 1.1 — Apartamento, item 1.1.2 — Padrao

simples, com elevador”.

[14]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — S&o Paulo- SP Tel.: (11) 99609-1652 | 99609-1284 - email:valorenge@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2025 as 17:27 , sob o nimero WVIP25701281264

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003273-28.2021.8.26.0009 e codigo 4mZZyhly.



Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

ibape ==

1.12 PADRAO SIMPLES

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

Unidades normalmente constitufdas de sala,um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e drea de
servico conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

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

» Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragao.

Paredes: pintura latex sobre emboco, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente
até o teto) nas areas molhadas.

Instalagoes hidraulicas: sumarias, com nimero minimo de pontos de dgua, instalagao so-
mente de dgua fria; pecas sanitdrias basicas, de modelo simples.

Instalagbes elétricas: sumarias, com niumero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquaderias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

- Intervalo de indices - Pc
Padrao T —= e
: Minimo | Médio | Maximo
Sem elevador 3,180 3,533 3,837
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4354

Para uma melhor elucidacdo do caso, na sequéncia, apresentaremos

relatorio fotografico, contendo ilustragdes colhidas “in loco”.

[18]
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5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacdo das caracteristicas do entorno, da distribuicido dos
compartimentos e acabamentos do edificio e da unidade em tela, foram
obtidas varias fotografias, as quais, em conjunto com suas respectivas

legendas, passam a serem expostas:

Foto n° 01 — Aspecto parcial do local, com o Condominio localizado a

esquerda da via.

[16]
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Foto n°® 02 — Idem, idem, no sentido oposto, com o Condominio localizado a

direita da via.
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Foto n° 06 — llustra a via de acesso interna. A direita, fica lozalida a Torre 01,
onde se localiza o imoével em tela. Ao fundo, o sobresolo destinado as vagas

de garagem e saldo de festas.
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Engenharia de Aval

Foto n° 07 — Vista da fachada frontal da Torre 01, onde se localiza a unidade
[22]
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Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — S&o Paulo- SP

Foto n°® 17 — Aspecto interno do dormitério 01.
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Foto n°® 22 — Vista dos sobresolos destinados as vagas de garagem e saldo de

festas, localizado no ultimo pavimento.
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Foto n° 25
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Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — S&o Paulo- SP

Foto n° 28 — llustra a existencia de loja de conveninecia condominial.
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Luiz Augusto Leite de Souza |

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

6 — AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIAGAO.

A avaliagcdo do imovel se dara com base nas “Normas para Avaliacado de
Imdveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia, através da aplicagdo do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imovel, mediante a pesquisa de
mercado de imoveis semelhantes aquele objeto da avaliagao, especialmente

quanto a localizacao, padrao, forma e época.

No presente caso, os elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideragoes:

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual superestimativa por parte do ofertante.

2) TRANSPOSICAO DE LOCAIS: mediante as proporgdes obtidas com

indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio.

[49]
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3) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrio
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imovel, sao
caracteristicas do que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serdo

considerados os padrdes e depreciagdes recomendados pelos trabalhos
especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrdées Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo) que estabelece os diversos unitarios especificos

em fungao das caracteristicas de construcdo e acabamento.

O fator de depreciagao sera calculado em funcao do obsoletismo, do tipo de

construcéo, do acabamento e do estado de conservacéo da edificagao.

O fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservacédo (FOC) é

determinado pela seguinte expressao:

FOC =R + Kx (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo do imével

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

[46]
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Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referendial | Residual
—~Ir(anos) -R (%)

1.1.1 - Padrao Econémico 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2 — Padrao Simples
Com 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%
2.1.1 - Padrao Econémico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
93 Packio et Sem elevador 60 20%

2.COMERCIAL = rao o

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 —Padrao Fino 50 20%
2.1.6—-Padrao Luxo 50 20%

No presente caso, imével residencial, tipo apartamento, padréo simples, limite
maximo, com elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor

residual equivale a 20%.

A vida util da edificagao, no caso, corresponde a 60 anos, adotando para o
imével a idade estimada de 15 anos, com base na aparéncia de unidades
similares ao avaliando, de modo que a idade em percentual da vida referencial

corresponde a 0,25 ou 25%.
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O estado de conservacido da edificacdo sera classificado de acordo com a

graduacgao que consta do quadro B, a seguir:

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura externa,

B Entre nova e regular

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dema3o leve de pintura para recompor suas aparéncia.

C | Regular 2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regulare
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e intema,

£ Necessitando de 18,10
reparos simples

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pises e paredes, de um ou de outro comodo, Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitulgio de tefhas de cobertura.

Necessitando de
G reparos importantes il

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicao de panos de
regulanizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag30 e/ou recuperac3o de grande parte do sistema
estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substituigdo das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizag 3o ou dotelhado.

I Edificacdo sem valor 100,00

Edificacdo em estado de ruing.

No presente caso, o estado de conservagcado da unidade em questdo se

enquadra no item “C — Regular”
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservacgao.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
idade em % Estado de Conservagao - Ec
da Vida A B c ) E F G H
Referendal | 000% | 032% | 252% | soox | 1810% | 3320% | s280% | 75.20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 08106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 08020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9582 0,9651 0,938 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 09568 0,9537 09327 08794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 00202 0,173 0,8970 0,2458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 08338 07430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8338 0,85908 0,8713 08215 0,7320 0,5871 04237 0,2217
20% 0,8300 0,8772 08578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
2% 0,8658 0,8630 0,8340 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 08512 0,8485 0.8297 0,7823 06971 0,5686 04035 0,2111
26% 08362 08335 0,8151 0,7686 06848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 05722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0.,7888 0,7863 0,7689 0,7250 06460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7657 0,7527 0,7097 06324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 06941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 05043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 04810 0,3313 0,1786
2% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 04688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 06279 05595 0A564 03238 0,1694
48% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 05440 04437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 05281 04307 0,3056 0,1599
S0% 0,6250 0,6230 0,6093 05744 05119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 05559 0,4953 04040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 05176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 05183 0,5069 04779 04259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 04378 0,4962 0,4853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 0,4737 04632 04368 03892 0,3174 0,2252 01178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 04274 0,4180 03941 03512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 04050 0,4037 0,3948 03722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 03308 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 03551 03472 03274 02917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 03044 02713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,144 0,0758
0% 0,2300 0,2751 02729 02573 02293 0,1870 01327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1851 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
20% 0,1450 0,1445 01413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 00957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,055%0 0,0577 0,0544 00485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0250 0,0274 00244 0,0198 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,000 0,0000 0,0000 0,0000
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7 — CALCULO DO VALOR UNITARIO

7.1 — PESQUISA DE VALORES

Para obtencao dos valores de imoveis no local, efetuou-se uma pesquisa de

mercado, abrangendo elementos no proprio condominio em questdo e

comparaveis ao imével em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO : Cond Saint Jerome x Joelson Rocha DATA : 13/08/2025
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0,9 PARCELA DE BENFETORIA: 0,8
OBSERVAGCAO :
FATORES
FATOR INDICE
& Localizacao 1.138,00
E Obsolescéncia ldade 15

Estado de Conservacao C - REGULAR
x Padrao apartamento simples c/ elev.
[ vagas Vagas 1

Acréscimo 0
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

gUTlIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratério
COMP.:
CEP : UF: SP

BARRO : Jd Angela

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :
V% PAVIMENTA(;AO &REDE DE COLETA DE ESGOTO
gREDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

xREDE DE ILUMINACAO PUBLICA
gREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA xTV A CABO

AREA (Ar) M2 11.236,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 43,27 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 4327
EDIFICIO

DORMIORIOS : 0 SUNES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES : (0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 230.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : BLEG IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-25929010

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 0S5 :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.783,91
0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.783,91
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

@UT[IZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratorio
COMP.:
CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Jd Angela

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -sP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTAQf\O & REDE DE COLETA DE ESGOTO
&REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

EREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
EREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA ETV A CABO

AREA (Ar) M2: 11.236,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUN. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVAGAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,858 DADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 43,27 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM2; 4327
EDIFICIO

DORMMORIOS : 0 SUNES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 260.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

IMOBILIARIA : BLEG IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-25929010

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FTADICIONALOS :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 5.407,90
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.407,90
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

gUTlIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratério
COMP.:
CEP : UF: SP

BARRO : Jd Angela

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :
V% PAVIMENTA(;AO &REDE DE COLETA DE ESGOTO
gREDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

xREDE DE ILUMINACAO PUBLICA
gREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA xTV A CABO

AREA (Ar) M2 11.236,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 43,27 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 4327
EDIFICIO

DORMIORIOS : 0 SUNES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES : (0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 235.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : BLEG IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-25929010

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 0S5 :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.887,91
0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.887,91
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

gUTI.IZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Orataério
COMP.:
CEP :

DADOS DA REGIAO

BARRO : Jd Angela

UF : SP

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTA(;AO gREDE DE COLETA DE ESGOTO
gREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

gREDE DE LUMINACAO PUBLICA
xREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA &TV A CABO

AREA (Ar) M2 11.236.,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2: 43,27 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 4327
EDIFICIO

DORMIMORIOS : 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES : (0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 230.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : BLEG IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-25929010

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FTADICIONALOS :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.783,91
0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 4.783,91
0,00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

SAO PAULO - SP - 2025
251 INDICE DO LOCAL:

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAGCAO

SETOR :

1.138,00

gUTlIZADO DATA DA PESQUISA: 13/08/2025

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Av. do Oratorio
COMP.:
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jd Angela

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO
gREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

xREDE DE LUMINACAO PUBLICA
gREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA grv A CABO

AREA (Ar) M2: 11.236,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 43,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 43,00
EDIFICIO

DORMMORIOS : 0 SUES: 0O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 255.000,00

IMOBILIARIA : ZL IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-26746000

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FTADICIONAL 05 :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 5.337,21
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.337,21
0,00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

UTlIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratério
COMP.:
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Jd Angela

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTA(;AO &REDE DE COLETA DE ESGOTO
gREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

&REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
xREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA xTV A CABO

AREA (Ar) Mz: 11.236.00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 43,27 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 4327
EDIFiCIO

DORMIORIOS : 0 SUNES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES : (0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 218.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : ZL IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-26746000

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FTADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 0S5 :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGCAO
0,00 VALOR UNITARIO : 4.534,32
0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.534,32
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

gUTlIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratorio
COMP.:
CEP :

BAIRRO : Jd Angela

UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SSP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTA(;I_\O REDE DE COLETA DE ESGOTO
EREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

gREDE DE LUMINACAO PUBLICA
gREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA @TV A CABO

AREA (Ar) M2 11.236,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Imregular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGCAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVAGAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 43,27 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM2: 4327
EDIFICIO

DORMIORIOS : 0 SUFES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 255.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : ZL IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-26746000

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FTADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FTADICIONALOS :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 5.303,91
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.303,91
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00

[57]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — S&o Paulo- SP

Tel.: (11) 99609-1652 | 99609-1284 - email:valorenge@uol.com.br

WVIP25701281264

Umero

17:27 ,sobon

do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003273-28.2021.8.26.0009 e codigo 4mZZyhly.



Luiz Augusto Leite de Souza'

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

UTlIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratério
COMP.:
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Jd Angela

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTA(;AO &REDE DE COLETA DE ESGOTO
gREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

&REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
xREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA xTV A CABO

AREA (Ar) Mz: 11.236.00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 43,27 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 4327
EDIFiCIO

DORMIORIOS : 0 SUNES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES : (0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 245.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : ZL IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-26746000

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FTADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 0S5 :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGCAO
0,00 VALOR UNITARIO : 5.095,91
0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.095,91
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00

[58]

Rua Helena, 285 — Cj 95 — 04552-050 - Vila Olimpia — S&o Paulo- SP

Tel.: (11) 99609-1652 | 99609-1284 - email:valorenge@uol.com.br

WVIP25701281264

Umero

17:27 ,sobon

do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003273-28.2021.8.26.0009 e codigo 4mZZyhly.



Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

gUTlIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratorio
COMP.:
CEP :

BAIRRO : Jd Angela

UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SSP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTA(;I_\O REDE DE COLETA DE ESGOTO
EREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

gREDE DE LUMINACAO PUBLICA
gREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA @TV A CABO

AREA (Ar) M2 11.236,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Imregular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGCAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVAGAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 43,27 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM2: 4327
EDIFICIO

DORMIORIOS : 0 SUFES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 215.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : ZL IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-26746000

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FTADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FTADICIONALOS :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.471,92
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.471,92
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

gUTI.IZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Orataério
COMP.:
CEP :

DADOS DA REGIAO

BARRO : Jd Angela

UF : SP

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTA(;AO gREDE DE COLETA DE ESGOTO
gREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

gREDE DE LUMINACAO PUBLICA
xREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA &TV A CABO

AREA (Ar) M2 11.236.,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2: 43,27 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 4327
EDIFICIO

DORMIMORIOS : 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES : (0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 235.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : ZL IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-26746000

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FTADICIONALOS :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.887,91
0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 4.887,91
0,00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 11

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA:
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

EUT[IZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratorio
COMP.:
CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Jd Angela

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTA(}f\O &REDE DE COLETA DE ESGOTO
®REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

&REDE DE LUMINACAO PUBLICA
EREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA ETV A CABO

AREA (Ar) M2: 11.236,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUN. (Pe) : 204,29
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 43,27 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 ; 4327
EDIFICIO

DORMIMORIOS : 0 SUES: 0O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 260.000,00

IMOBILIARIA : ZL IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-26746000

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0.00 FTADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FTADICIONALOS :

FTADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGCAO
0.00 VALOR UNITARIO : 5.407,90
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.407,90
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA :
155 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

SAO PAULO - SP - 2025

SETOR : 251 INDICE DO LOCAL:

1.138,00

gUTII.IZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

13/08/2025

ENDERECO : Av. do Oratério
COMP.:
CEP : UF: SP

BARRO : Jd. Angela

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 6566
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTAQAO REDE DE COLETA DE ESGOTO
gREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
gREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA &TV A CABO

AREA (Ar) M2 11.236.,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUN. (Pe) : 204,29
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO :

1,470 CONSERVAGAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 43,27 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 4327
EDIFiCIO

DORMIORIOS : 0 SUNES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 235.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : ZL IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE : (11)-26746000

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FTADICIONAL 02 :
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONAL 03 :
VAGAS 0,00 FTADICIONAL 04 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGCAO
0,00 VALOR UNITARIO : 4.887,91
0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.887,91
0.00 VARIACAO : 1,0000
0,00
0,00
0,00
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Num Endereco Ve.alor‘ Homogeneizacao Variacao
Unitario
g 1| Av. do Oratorio ,6566 4.783,91 4.783,91 1,0000
g 2| Av.do Oratorio 6566 5.407,90 5.407,90 1,0000
& 3| Av. do Oratorio ,6566 4.887,91 4.887,91 1.0000
E 4| Av. do Oratorio ,6566 4.783,91 4.783,91 1,0000
g 5| Av. do Oratorio ,6566 5.337.21 5.337.21 1.0000
6| Av. do Oratorio ,6566 4.534,32 4.534,32 1.0000
g 7| Av. do Oratorio ,6566 5.303,91 5.303,91 1,0000
X 8| Av. do Oratério ,6566 5.095,91 5.095,91 1,0000
X 9| Av. do Oratorio ,6566 4.471,92 4.471,92 1,0000
g 10| Av.do Oratorio 6566 4.887,91 4.887,91 1,0000
& 11| Av. do Oratorio 6566 5.407,90 5.407,90 1.0000
& 12| Av.do Oratorio 6566 4.887,91 4.887,91 1,0000

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 4.982,55

Desvio Padrao : 326,30
- 30%:3.487,79
+ 30%:6.477,32

Coeficiente de Variagcao :6,5500

Meédia Unitarios : 4.982,55

Desvio Padrao : 326,30

-30% :3.487,79
+30% :6.477,32

Coeficiente de Variagao : 6.5500

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério, resultando no seguinte valor unitario medio:

Valor Unitario / m? = R$ 4.982,55 /| m?
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De acordo com a norma NBR 14.653-2/2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 2:

Imdveis Urbanos, as avaliagdes devem ser enquadradas em funcéo de sua

fundamentacao e precisao.

Deste modo, apresentamos a seguir o enquadramento da presente

avaliacdo, conforme tabelas relacionadas nos tépicos seguintes:

Tabela 3 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento

por fatores
. GRAU
ITEM DESCRICAO
1 Il |
Completa Completa quanto ~
1 Caracterizagéo do quanto a todas aos fatores A;?f:()ége
imovel avaliando as variaveis utilizados no aradig ma
analisadas tratamento P 9
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados

Identificagdo dos

Apresentagéao de
informacgdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas,

Apresentacéo de
informacodes

Apresentacéo de
informacodes
relativas a todas
as caracteristicas

3 dados de mercado com foto e relat|vasla .tOdaS as dos dados
e caracteristicas dos
caracteristicas . correspondentes
dados analisados
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 | deajuste paracada 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
fator e parao
conjunto de fatores
PONTUAGAO ATINGIDA 12 0 0
TOTAL ATINGIDA 12 PONTOS

heterogénea.

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80
a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
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Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

no caso de utilizagao de tratamento por fatores.

Graus 1 Il I
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no
Itens obrigatorios no | Itens 2 e 4 no grau Ill, | minimo no grau Il e | Todos, no minimo
grau com os demais no 0s demais no no
correspondente minimo no grau |l minimo grau |
no grau |
Enquadramento
Laudo Pontos Itens obrigatorios | Grau fundamentagao
Valor Locativo 12 Grau lll 11

Assim sendo, a avaliagcao do imével em questao atingiu 12 pontos e

enquadra-se no Grau de Fundamentacao lll.

Tabela 5 — Grau de precisdao no caso de utilizacdo de modelos de

tratamento por fatores.

. Grau
Descrigao m I
Amplitude do intervalo
H o)
de confianga de 80% < 30% < 40% < 50%
em torno do valor
central da estimativa

Grau de PRECISAO Grau lll

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificacao
do resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no diagndstico do
mercado.

Deste modo, em virtude de a amplitude do intervalo de confianga nao
ter ultrapassado 30%, a avaliagao do imével em questao classifica-se

como Grau de Precisao lll.
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7.2 — CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

imével, pelo método comparativo direto, resulta em:
Var =Vux A

Onde:

Vap = Valor do Apartamento

Vu = Valor Unitario

A = area util

Substituindo, teriamos:

Var = R$ 4.982,55/m? x 43,27m?
Vap = R$ 215.594,93

ou, em numeros redondos:

VAp —_ R$ 216.000,00

(Duzentos e Dezesseis Mil Reais)

*** Agosto/ 2025 ***
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8 - CONCLUSAO

Adotando-se os critérios de avaliagdo declinados no corpo do presente
trabalho, o valor final do imovel avaliado neste trabalho, resultou no seguinte

valor:

e Para o apartamento n° 403, localizado no 4° pavimento, Torre
01, do EMPREENDIMENTO SAINT JEROME, sito a Avenida do
Oratorio, n° 6566, Vila Prudente, Sao Paulo/SP.

Var = R$ 216.000,00

(Duzentos e Dezesseis Mil Reais)

*** Agosto/ 2025 ***
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9 — TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 68 (sessenta e oito) folhas digitadas de um sé

lado, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

Séao Paulo, 14 de Agosto de 2.025.

LUIZ WO LEITE DE sou \

- CREA 060.104.841%
- Membro Titular Inmtfﬁgonhaﬂa 32.188
- Membro Titular do IBAPE-SP (instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Sao
Paulo) - n®, 350
Escola de Engenhana da Universidade Mackenzie 1881
- Registrado sob n® 29-B na ant CONFEDERATION INTERNATIONALE DES
ASSOCIATIONS D'EXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC) - PARIS -,

orgarismo fillado 4 ONU

- Membro Titular Fundador dos 10s. Nucleos Regionais do IBAPE-SP da baixada Santista e

ABC
- Ex Presidente da Camara de Avaliagdes do |IBAPE-SP (1991-1992)
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