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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 172. VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL DA CAPITAL - SP

AUTOS n®. 1013982-02.2016.8.26.0100

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CAU A5035-0, Perita Judicial,
nomeada na EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL - LIQUIDACAO /
CUMPRIMENTO / EXECUGAO requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
CIRAGAN OFFICE em face de RAQUEL MORDENTI, apoés realizar diligéncias e
vistorias vém mui respeitosamente apresentar as conclusdes a que chegou no

presente trabalho:

LAUDO
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuracao do justo e real valor de um imdvel constante da
Certiddo de Penhora e Depésito as fls. 409/411 da EXECUGAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - LIQUIDACAO / CUMPRIMENTO / EXECUCAO requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO CIRAGAN OFFICE em face de RAQUEL MORDENTI.

A signataria foi honrada com sua nomeacao para Perita do Juizo as fls. 430 para
avaliar o imével matriculado sob n2. 88.638 no 13° Cartério de Registro de Imdveis
de S&o Paulo.

- Assistentes técnicos:

- Do requerente: ndo foram indicados

- Quesitos: nao foram formulados

Il - VISTORIA

1. LOCALIZACAO

O imobvel objeto do presente laudo localiza-se na Alameda Ministro Rocha
Azevedo n® 38, conjunto n® 901 do Edificio Ciragan Office, Bela Vista, na cidade
de Sao Paulo.

Misericérdia de S3o... ¥
WARE y =) Centro Historico
A PACAEMBU HIGIENOPOLIS ¥ Mackenzie
// Museu do Futebol g~ { { &
3 ] Sabard Hospital Infantil o
%, % Q} o
@ @ Araca e
R & 1 2 @Consu!tér:os Itajobi CON SOLAQAO \j\ SE
RAS S et &
o
" o BELA VISTA o
Q& Alameda Ministro Rocha
m Azevedo, 38 - Bela Vista CONDESSA DE
CERQUEIRA 2 \ SAO JOAQUIM
CESAR v“@\ ¥ Museu de N}f de LIBERDADE
@ e aulo Assis...
R Pedros, @
Casa Santa Luzia @ o Hospital A.C. Camargo
Hospital Paulistano Q} r{;}
o 5\ @{ /
& Japan House Sao Paulo Hospital do Servidor D
o & Publico Municipal
JARDIM 3 MR Centro Cultural Sdo Paulo
AMERICA
Museu da Imagem .
edo Som-MIS. &) ACLIMACA
Encerrada
Rua Dr. Joéo Batista de Lacerda No. 64BEP 03177010- Tel. 2605-8672- S&o Paulo 2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2020 as 12:17 , sob o nimero WJMJ20414499590

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013982-02.2016.8.26.0100 e cddigo QgjismOM.



fls. 464

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta AU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

Vista do Edificio Ciragan Office e seu respectivo entorno:

2. PLANTA GENERICA DE VALORES

Conforme a Planta Genérica de Valores da cidade de Sao Paulo, o imével situa-
se no Setor 010 e Quadra 099, possuindo um indice fiscal de 7.502,00 para o
exercicio de 2020.

p&gpﬁm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 010.099.1225-9

Local do Imével:

AL MINISTRO ROCHA AZEVEDO, 38 - CJ 901

1DEP E5VGS ED CIRAGAN OFFICE CEP 01410-000
Imével localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
AL MINISTRO ROCHA AZEVEDO, 38 - CJ 901
1DEPE5VGS ED CIRAGAN OFFICE CEP 01410-000

Contribuinte(s):
CNPJ 06.247.805/0001-10  VINHEDO CONSTRUTORA LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 6.357 Testada (m): 146,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 0,0055
Area total (m?): 6.357

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 279 Padrao da construgdo: 4-E
Area ocupada pela construgéo (m?): 3.327 Uso: comercial
Ano da construgo corrigido: 2007
Valores de m* (R$):
- de terreno: 7.502,00
- da construcao: 4.249,00
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3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde se encontra o imovel avaliando € dotada de todos os
melhoramentos publicos usuais, tais como iluminagéo publica, redes de agua e
esgoto, energia elétrica, telefone, pavimentagcdo com guias e sarjetas e servigo de
coleta de lixo.

O local apresenta completa infraestrutura e é atendido por comércio variado,
dispondo ainda de hospital, posto de saude, escola, igreja, posto policial e rede
de transporte coletivo que trafega ao longo das principais vias do bairro, dentre as
quais, as Avenidas Paulista e Nove de Julho. Trata-se de regidao com densidade
demogréfica alta e de vocacéo residencial/comercial, caracterizada por prédios
com conjuntos de padrao superior.

4. ACESSO

Através da Avenida Nove de Julho, distando aproximadamente a 4,0 km da Praca
da Sé, marco zero da Capital.

5. BENFEITORIAS

5.1. Do Condominio

O Edificio Ciragan Office é formado por 02 (dois) edificios (residencial e
comercial) com pavimento térreo, 12 (doze) pavimentos tipo com 04 (quatro)
conjuntos por andar e 03 (trés) subsolo.

O Edificio Ciragan Office dispde de salas de reunidao, academia e saldo de beleza,

areas ajardinadas e portdes automaticos e portaria com interfone.
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5.2. Do conjunto n® 901

O apartamento n® 901, avaliado no presente trabalho esta localizado no 9°
pavimento do Edificio Ciragan Office, possuindo os seguintes compartimentos e
acabamentos basicos:

Hall : Piso : Carpete
Paredes : Pintura latex
Teto : Forro de gesso

Escrit6rio : Piso . Carpete

Paredes : Pintura latex
Teto : Forro de gesso
Sala de reunido : Piso : Carpete
Paredes : Pintura latex
Teto : Forro de gesso
Sala : Piso : Carpete
Paredes : Pintura latex
Teto : Forro de gesso
Sanitario 1 : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Forro de gesso
Sanitario 2 : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Forro de gesso
Sanitario 2 : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Forro de gesso
Copa : Piso : Carpete
Paredes : Pintura latex

Teto : Forro de gesso

O conjunto possui 05 (cinco) vagas de garagem no subsolo do edificio.
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Padrao do imovel : Padrao Superior

Conservacao : Entre regular e necessitando de reparos simples
|dade : 13 anos

Area construida privativa : 132,85 m?

Area de dep6sito privativa : 2,37 m?

Area construida comum : 178,56 m?

Area construida total : 313,78 m?

Fracao Ideal : 0,5462 %

6. DESCRICAO DO IMOVEL

O imével objeto da presente avaliacao possui 132,85 metros quadrados de area
uatil, conforme escritura de matricula n® 88.638 do 13° Cartério de Registro de

Iméveis de Sao Paulo.

“IMOVEL: conjunto n® 901, localizado no 92 andar ou 9° pavimento do
Edificio Ciragan Office, situado na Alameda Ministro Rocha Azevedo n°
38, no 34° Subdistrito, Cerqueira César, desta cidade de Sdo Paulo,
com area privativa de 132,850 m?, a area comum de 180,930 m?, sendo
146,235 m? de area comum coberta da qual 2,370 m? correspondem a
um (1) depdsito indeterminado no 2° ou 3° subsolos, e 34,695 de area
comum descoberta, com direito a cinco (5) vagas indeterminadas na
garagem dos subsolos do edificio com capacidade para apenas um
veiculo de passeio ou utilitario em cada vaga, com emprego de
manobrista/garagista, totalizando a area de 313,780 m? =,
correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,5462 % no terreno do

condominio...”.
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7. CROQUI DO IMOVEL
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Foto n°. 1 — Vista parcial da Alameda Ministro Rocha Azevedo, onde se localiza o
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Outra vista parcial da Alameda Ministro Rocha Azevedo.
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Ciragan Office.

Foto n?. 3 — Vista da fachada do Edificio
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Foto n®. 4 — Vista da entrada do Edificio Ciragan Office
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Foto n2. 5 — Vista da entrada do hall social.

- Do Condominio Ciragan Office:
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Foto n®. 6 — Vista parcial do hall social.
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Foto n®. 7 — Outra vista parcial do hall social.

19JUOD eled
YUINJO0P 9153

<
-

Rua Dr. Joao Batista de Lacerda No. 645EP 0317M10- Tel. 2605-8672- Sédo Paulo



06566¥7TY0CCINC

fls. 476

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta AU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

‘INowsIBO 061ped 8 00T0'92'8°'9T0Z 20-286ETOT 0SSad04d 0 awloyul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fd/enbipeised/iq-snl-dsh fesay/:sdny aus o assaose ‘reulbio o 1
I\ 0J8WNU 0 qos * /T:2T Se 020Z/60/LT Wa opejodoloid ‘ojned 0es ap Opels3 op eaNsN( ap [eungul @ OLNId O90HHYD VIONT VIYVIA 1od sluswrenbip opeuisse ‘feuiblio op eidgo 9 ojus

Foto n2. 8 — Vista da academia.
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Foto n®. 9 — Vista parcial da sala de reuniao.
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Foto n2. 10 — Vista do salao de beleza.
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Vista parcial do subsolo.

Foto n2. 11 —
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Foto n®. 12 — Outra vista parcial do subsolo.
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. 13 — Vista dos elevadores do subsolo.
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onde se localiza o conjunto n® 901

14 — Vista do 9° pavimento tipo

avaliado no presente laudo.

Foto ne.
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Foto n®. 15 — Vista da porta de entrada.

- Do conjunto n? 901:
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Foto n2. 16 — Vista do hall de entrada.
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Foto n®. 17 — Vista parcial do escritério.
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Foto n®. 18 — Outra vista parcial do escrit
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. 19 — QOutra vista parcial do escrit
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. 20 — Vista da sala.
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Foto n®. 21 — Vista da sala de reuniao.
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Foto n?. 22 — Vista do sanitario 1.

Rua Dr. Joao Batista de Lacerda No. 645EP 0317M10- Tel. 2605-8672- Sédo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta AU A5035-0
Avaliacdes e Pericias



‘INowsIiBO 061pod 8 00T0'92'8'9T0Z 20-286ETOT 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluawndogeldualajuoDilqe/bd enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny als 0 assaoe ‘[eulblio o Jyajuod ered
0656617 TYOZCINCAA 018WNU 0 oS * LT:ZT Se 020Z/60/.T W opejodoloid ‘ojned 0eS ap Opels3 op ealsn[ ap [eundlL @ OLNId 0904HVYD VIONT VIMYIA Jod sswienfip opeuisse ‘[euiflio op eidgd 9 ojuawiniop 81s3

o
o™

fls. 491

Foto n?. 23 — Vista do sanitario 2.
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Foto n?. 24 — Vista do sanitario 3.
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Foto n®. 25 — Vista da copa.
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Il - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Critério Avaliatério - Comparativo Direto

O critério a ser utilizado € o Método Comparativo Direto. Sua aplicacao se resume
na apuragdo do valor unitario basico de venda praticado na regido onde se
localiza os iméveis avaliandos, devendo todos os elementos comparativos

coletados, possuir as mesmas caracteristicas basicas.

1.2. Fator Oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de

cobrir a elasticidade de negdcios.

1.3. Depreciacao Pela Idade de Construcido

Para o calculo da depreciacao da construcao, sera empregado o Método Ross-
Heidecke, que combina as considerag¢des da idade da edificagdo com o estado de
conservagao da unidade por ocasiao da vistoria.

Para a unidade em questao utilizaremos o seguinte fator de obsolescéncia:

foc = 0,838

1.4. Vagas de Garagem

As vagas de garagem dos elementos comparativos serdo homogeneizadas de
acordo com o item VI.9 — Recomendacgdes do “Estudo - Valores de Edificagcoes
de Imoveis Urbanos” — IBAPE.
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1.5. Fator Padrao

Serdo aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificagcbes de
Iméveis Urbanos” IBAPE/SP, sendo que para a unidade avalianda sera
empregado o fator correspondente a faixa intermediaria do item 2.1.4 — Escritério

Padrao Superior, ou seja: 6,371, onde teremos a seguinte descrigao:

Edificios atendendo a projeto arquitetbnico especial, prevendo alguma
versatilidade na distribuicdo dos espacbes internos das unidades dispostas em
lajes de propor¢cées médias. Hall social amplo e com elementos decorativos de
qualidade, dotados de elevadores de padrao superior. Normalmente com duas ou
mais vagas de estacionamento por unidade e, eventualmente, tambem para
visitantes. Areas externas, em geral, com tratamento paisagistico. Fachadas
tratadas com material de qualidade, como aluminio, revestimento de cerdmica ou
“fulget”, massa texturizada; caixilhos amplos e executados por projeto especifico,
podendo, inclusive, se constituirem nas denominadas “cortinas de vidro”.
Caracterizam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos de boa
qualidade, tanto nas areas privativas, como nas de uso comum, tais como:

Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, cerdmica, placas
de marmore, granito ou similar.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso.

Forros: geralmente rebaixados com placas termo acusticas.

Instalacdes elétricas: sistema de distribuicdo dimensionada para o0 USO
diversificado de pontos de luz e tomadas, com componentes de qualidade.
Usualmente possuem sistema de ar condicionado central e a passagem de cabos
e fios geralmente sdo feitas por pisos elevados.
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1.6. Fator Transposicao

O transporte dos elementos utilizados sera efetuado através da Planta Genérica
de Valores, que consigna para o local indice Fiscal igual a 7.502,00 para o ano de
2020.

1.7. Area de Deposito

A éarea de depdésito do imével objeto do presente laudo serd ponderada de acordo
com o item 5.7.3 — Coeficientes médios da NBR 12721.

a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

b) area privativa (unidade auténoma padrdo): 1,00;

c) area privativa salas com acabamento: 1,00;

d) area privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,90;

e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

f) varandas: 0,75 a 1,00;

g) terracos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;
h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10;

2. AVALIACAO DO IMOVEL

2.1. Valor Unitario Béasico (VUB)

Aplicando-se os critérios referidos no capitulo anterior, o valor unitario resultara
dos calculos desenvolvidos adiante.

a) Elementos Comparativos
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ELEMENTO N2. 1

Local : Rua Bela Cintra n? 756
Banheiros : 2 banheiros

Area util : 140,00 m*

Fonte : Neto Junior Iméveis
Informante - Sr. Carlos

Oferta : R$ 1.950.000,00
Padréo : Padrao superior

Idade aparente : 20 anos (d)

Altura : 22 andar

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone

Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900
2. Fator padrao: 6,371/6,371 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,772 = 1,085
4. Fator transposicéo: 7.502,00/7.823,00 = 0,959

1 7.823,00
: 03 vagas

: 2609-4093
: set/2020
16,371
10,772

Vuy = R$ 1.950.000,00 x 0,900 x (1,000 + 1,085 + 0,959 - 3,000 + 1,000)

(140,00 m2 + 3 x 10,00 m2 x 0,50)

Vu; = R$ 11.820,77/m?
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ELEMENTO N&2. 2

Local : Rua Bela Cintra n® 904
Banheiros : 3 banheiros

Area util : 135,00 m*

Fonte :S. J. R. Iméveis
Informante : Sra. Cecilia

Oferta : R$ 1.890.000,00
Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 20 anos (d)

Altura : 5% andar

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone

Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900
2. Fator padrao: 6,371/6,371 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,772 = 1,085
4. Fator transposicéo: 7.502,00/8.284,00 = 0,906

: 8.284,00
: 02 vagas

: 2691-5830
: set/2020
16,371
10,772

Vuz = R$ 1.890.000,00 x 0,900 x (1,000 + 1,085 + 0,906 - 3,000 + 1,000)

(135,00 m2 + 2 x 10,00 m2 x 0,50)

Vu, = R$ 11.625,45/m?
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ELEMENTO N2. 3 5
Local : Rua Bela Cintra n? 746 Ind. Fiscal :7.823,00 5
Banheiros : 3 banheiros Garagem  :01 vaga §
Area (til :114,00 m* S
Fonte : Klabin Iméveis )
Informante : Sra. Neusa Telefone : 5575-6988 N
Oferta : R$ 1.400.000,00 Data : set/2020 5
Padrao : Padrao superior Coeficiente :5,768 3
Idade aparente : 45 anos (c) Foc : 0,468 Tg
Altura : 32 andar ‘g
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAQAO E
1. Fator elasticidade: 0,900 §
2. Fator padrao: 6,371/5,768 = 1,105 Té
L

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,468 = 1,791 3
(1]

4. Fator transposicéo: 7.502,00/7.823,00 = 0,959 g
Vus = R$ 1.400.000.00 x 0,900 x (1,105 + 1,791 + 0,959 - 3,000 + 1,000) %
(114,00 m2 + 1 x 10,00 m2 x 0,50) =

o

=

Vus = R$ 19.641,17/m? o
2

(@]

o

o

<

O

<

O

3

<

[n e

<

=

£

S

g

g

H
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ELEMENTO N2. 4

Local : Alameda Ministro Rocha Azevedo n? 38
Banheiros : 4 banheiros

Area util : 157,00 m*

Fonte : Dutra Iméveis

Informante : Sr. Eduardo

Oferta : R$ 2.347.000,00

Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 13 anos (e)

Altura : 42 andar

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone

Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,371/6,371 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,769 = 1,090

4. Fator transposicao: 7.502,00/7.502,00 = 1,000

: 7.502,00
: 05 vagas

: 99564-2438
: set/2020
16,371

: 0,769

Vuy = R$ 2.347.000,00 x 0,900 x (1,000 + 1,090 + 1,000 - 3,000 + 1,000)

(157,00 m? + (5 x 10,00 m? + 2,37 m?) x 0,50)

Vus = R$ 12.568,75/m?
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ELEMENTO N2. 5

Local : Alameda Ministro Rocha Azevedo n? 38
Banheiros : 4 banheiros

Area util : 141,00 m*

Fonte : Corretora autbnoma

Informante - Sra Lucia

Oferta : R$ 2.500.000,00

Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 13 anos (d)

Altura : 72 andar

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone

Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,371/6,371 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,838 = 1,000

4. Fator transposicao: 7.502,00/7.502,00 = 1,000

: 7.502,00
: 05 vagas

:99172-0423
: set/2020
16,371

: 0,838

Vus = R$ 2.500.000,00 x 0,900 x (1,000 + 1,000 + 1,000 - 3,000 + 1,000)

(141,00 m2 + (5 x 10,00 m? + 2,37 m?) x 0,50)

Vus = R$ 13.458,14/m?

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645EP 03177010— Tel. 2605-8672- Sao Paulo
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fls. 502

ELEMENTO N2. 6

Local : Alameda Ministro Rocha Azevedo n? 38
Banheiros : 4 banheiros

Area util : 167,00 m*

Fonte : Valentina Caran Iméveis

Informante : Sr. Edgard

Oferta : R$ 2.920.225,00

Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 13 anos (c)

Altura : 112 andar

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone

Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 6,371/6,371 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,877 = 0,956

4. Fator transposicao: 7.502,00/7.502,00 = 1,000

: 7.502,00
: 05 vagas

: 3178-4633
: set/2020
16,371
10,877

Vug = R$ 2.920.225,00 x 0,900 x (1,000 + 0,956 + 1,000 - 3,000 + 1,000)

(167,00 m? + (5 x 10,00 m? + 2,37 m?) x 0,50)

Vug = R$ 13.005,98/m?

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645EP 03177010— Tel. 2605-8672- Sao Paulo
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ELEMENTO N2. 7

Local : Rua Frei Caneca n® 1380
Banheiros : 4 banheiros

Area util : 200,00 m*®

Fonte : Corretor autbnomo
Informante : Sr. Flavio

Oferta : R$ 2.000.000,00

Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 30 anos (e)

Altura : 22 andar

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone

Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900
2. Fator padrao: 6,371/6,371 = 1,000
3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,609 = 1,376

4. Fator transposicao: 7.502,00/8.393,00 = 0,894

: 8.393,00
: 04 vagas

:94137-3377
: set/2020
16,371

: 0,609

Vu; = R$ 2.000.000,00 x 0,900 x (1,000 + 1,376 + 0,894 - 3,000 + 1,000)

(200,00 m2 + 4 x 10,00 m2 x 0,50)

Vu; = R$ 10.390,90/m?

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645EP 03177010— Tel. 2605-8672- Sao Paulo
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ELEMENTO N. 8
Local : Rua Augusta n® 1168 Ind. Fiscal :5.310,00
Banheiros : 4 banheiros Garagem  : 04 vagas
Area (til : 236,00 m*
Fonte : S. J. R. Imbveis
Informante : Sra. Cecilia Telefone  :2691-5830
Oferta : R$ 3.186.000,00 Data : set/2020
Padrao : Padrao superior Coeficiente :6,371
Idade aparente :5 anos (c) Foc : 0,944
Altura : 82 andar

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900
2. Fator padrao: 6,371/6,371 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,944 = 0,888
4. Fator transposicéo: 7.502,00/5.310,00 = 1,413

Vug = R$ 3.186.000,00 x 0,900
(236,00 m2 + 4 x 10,00 m2 x 0,50)

Vug = R$ 14.572,21/m?

x (1,000 + 0,888 + 1,413 - 3,000 + 1,000)

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645EP 03177010— Tel. 2605-8672- Sao Paulo
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ELEMENTO N2. 9

Local : Rua Matias Aires n? 404
Banheiros : 4 banheiros

Area (til : 245,00 m®

Fonte : E. Sete Imébveis
Informante : Sr. Rogério

Oferta : R$ 2.200.000,00
Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 20 anos (d)

Altura : 5% andar

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone

Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900
2. Fator padrao: 6,371/7,072 = 0,901

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,772 = 1,085
4. Fator transposicéo: 7.502,00/7.940,00 = 0,945

: 7.940,00
: 06 vagas

: 3132-7895
: set/2020
17,072
10,772

Vug = R$ 2.200.000,00 x 0,900 x (0,901 + 1,085 + 0,945 - 3,000 + 1,000)

(245,00 m2 + 6 x 10,00 m2 x 0,50)

Vug = R$ 6.703,20/m?
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ELEMENTO N2. 10

Local : Alameda Santos n? 1787
Banheiros : 4 banheiros

Area util : 246,00 m*

Fonte : R X Imbveis

Informante : Sra. Beth

Oferta : R$ 2.300.000,00

Padrao : Padrao superior

Idade aparente : 35 anos (e)

Altura : 72 andar

Ind. Fiscal
Garagem

Telefone

Data
Coeficiente
Foc

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,900
2. Fator padrao: 6,371/7,072 = 0,901

3. Fator obsolescéncia: 0,838/0,553 = 1,515
4. Fator transposicéo: 7.502,00/8.636,00 = 0,869

: 8.636,00
: 06 vagas

: 3500-0050
: set/2020
17,072

: 0,553

Vuyo = R$ 2.300.000,00 x 0,900 x (0,901 + 1,515 + 0,869 - 3,000 + 1,000)

(246,00 m2 + 6 x 10,00 m2 x 0,50)

Vuio = R$ 9.637,50/m?

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645EP 03177010— Tel. 2605-8672- Sao Paulo
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b) Média Aritmética
ELEMENTOS R$/m?
T ettt ettt ettt ee et en et R$ 11.820,07/m?
D ettt ettt en e, R$ 11.625,45/m?
TR R$ 19.641,17/m?
Bttt ettt ettt n e e R$ 12.568,75/m?
D ettt ettt e et ee et e en e e R$ 13.458,14/m?
B ettt ettt ettt ee et et en e e et en e, R$ 13.005,98/m?
7 ettt en e R$ 10.390,90/m?
TR R$ 14.572,21/m?
TR R$ 6.703,20/m?
010 TSR R$ 9.637,50/m?

Ma = R$ 123.423,37 = R$ 12.342,34/m2
10 elementos

LIMITES:

Inferior  : R$ 12.342,34/m? x 0,700 = R$ 8.639,64/m?
Superior :R$ 12.342,34/m? x 1,300 = R$ 16.045,04/m?

Eliminando — se respectivamente os elementos discrepantes n®® 3, 9, teremos a

sequinte média aritmética saneada.

Mas = R$ 97.079,00 = R$ 12.134,88/m?
8 elementos

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645EP 03177010— Tel. 2605-8672- Sao Paulo
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Maria Lucia Garrobo Pinto 3
Arquiteta AU A5035-0 §
Avaliacbes e Pericias 2
LIMITES: 5
Inferior  : R$ 12.134,88/m? x 0,700 = R$ 8.494,41/m? X
3

Superior : R$ 12.134,88/m? x 1,300 = R$ 15.775,34/m? 8
Mas = R$ 12.134,88/m? para setembro de 2020 Z%
(doze mil cento e trinta e quatro reais e oitenta e oito centavos) é

g

2.2. Valor do Imével 8
a) O valor do conjunto n® 901, sera dado pela formula: §

L

VI =Au + ((5x Ag + Ad) x 0,50) x Vub onde : 8

VI = Valor do Imével é

Au = Area (til privativa = 132,85 m? 5

Au = Area (til da vaga de garagem = 10,00 m? 5

o

Ad = Area util do depdsito = 2,370 m? S

Vub = Valor Unitario Basico = R$ 12.134,88/m? 2

x

<

VI =132,85 m2 + ((5 x 10,00 m2 + 2,370 m?) x 0,50) x R$ 12.134,88/m? §
VI=R$ 1.929.809,96 ou em niimeros comerciais: ;E;

VI = R$ 1.930.000,00 para setembro de 2020 ‘E

(um milhdo novecentos e trinta mil reais) a

T

]

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645EP 03177010- Tel. 2605-8672- S&o Paulo 47 %
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IV - CONCLUSAO

Diante das consideracdes expostas no corpo do presente laudo, o valor total do

imovel objeto da acao resultou na quantia de:

Vi = R$ 1.930.000,00

(um milh&o novecentos e trinta mil reais)
Valido para setembro de 2020

V - ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missao, emitiu a signataria o laudo de avaliacado em 48
(quarenta e oito) folhas, todas elas rubricadas no anverso, sendo esta a ultima

datada e assinada.
Sao Paulo, 17 de setembro de 2020.

(:*ﬁ&,&a—gi—?ﬁ/

MARIA LUCIA GARROBO PINTO
Perita Judicial
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