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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CiVEL DE SANTO AMARO
Processo Digital n°: 0015920-76.2021.8.26.0002

ANDRESS RICARDO ROMAN, engenheiro civil, perito judicial, nomeado nos autos
cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais requerida por Condominio Edificio
Cap D age, em face de Victor Magnagna e outro, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, este signatario vem mui respeitosamente apresentar suas

conclusdes substanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

— Data Base: dezembro de 2023, para o imével situado Rua Alvaro Luiz Roberto de

Assumpcao, n? 420, ap. 71, Edificio Cap D’Age, Sao Paulo, SP, CEP 04618-020.

Termos em que pede deferimento.

Sao Paulo, 19 de janeiro de 2024

ANDRESS RICARDO ROMAN

CREA 5.062.313.710
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LAUDO DE AVALIACAOGE
APARTAMENTO

Belo, Sao Paulo, SP, CEP 04618-020.

z

Rua Alvaro Luiz Roberto de Assumpcdo, n? 420, ap. 71, Edificio Cap D’Age, Campo

Andress Ricardo Roman
Engenheiro Civil - CREA 5.062.313.710

Avaliagdes e Pericias
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RESUMO DA AVALIACAO

Imével localizado a Rua Alvaro Luiz Roberto de Assumpcio, n? 420, ap. 71, Edificio

Cap D’Age, Campo Belo, Sdo Paulo, SP, CEP 04618-020.

Matricula Imével : 97486, do 152 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

Apartamento n? 71 e vagas

METODOLOGIA ADOTADA:
Comparativo direto de dados de mercado conforme NBR 14653-2 — Tratamento de

dados por fatores

VALOR DE MERCADO ADOTADO PELO ESTIMATIVA CENTRAL DO VALOR (VALOR
MEDIO):
Valor obtido nos calculos:

VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.875,00

RS 1.623.118,75, arredondado o valor para

RS 1.623.000,00 (Um milh3o, seiscentos e vinte e trés mil reais)

Grau de fundamentagao : Il

Grau de precisao : Il
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| - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuracao do justo e real valor de um imével, constantes
do processo de cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais requerida por

Condominio Edificio Cap D'Age, em face de Victor Magnagna e outro, a saber:
- Imdvel objeto da Matricula 97486, do 152 Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo
Apartamento n2 71 e vagas.

Este signatario foi honrado com sua nomeacdo para Perito do Juizo as fls. 188, para

avaliar o imovel descrito.

- Assistentes técnicos: ndo foram indicados

- Quesitos: ndo foram formulados

Il = VISTORIA

1.1 — DATA DA VISTORIA , ACOMPANHAMENTO E OCUPAGCAO DO IMOVEL

A vistoria ao imovel foi realizada em 28/11/2023.

O imovel encontra-se desocupado.

Estiveram presentes no local, acompanhando a vistoria:

- Por parte do Perito Judicial : Este Signatario, Engenheiro Civil Andress Ricardo Roman,
Maria Cristina Bertolucci Keese, Engenheira Civil;

- Por parte do Condominio Edificio Cap D’Age: O Subsindico, Sr. Eduardo Preto e o

Zelador, Sr. Jean Brito dos Santos.
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I.2. LOCALIZAGAO E ZONEAMENTO

O imovel objetos do presente laudo esta localizado no Edificio Cap D’Age, situado a Rua

Alvaro Luiz Roberto de Assumpgdo, n® 420, ap. 71, bairro Campo Belo, S3o Paulo, SP.
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Edificio Bardo do Pontal

Vista do Edificio e seu entorno — Fonte: google maps
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ZONEAMENTO:
ZC — Centralidade
Fonte : https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

@ PREFETURADE /17 GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

SAOPAULO .| Maps

CONSULTA AQ SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

|R ALVARO LUISR. DE ASSUMPCAOQ.420 SQL: 086.024.0136-1
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legislagao
ZC ZONA CENTRALIDADE 0000 L 16402/2016
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0004 L 16402/2016
MA MEM SUBSETOR FARIA LIMA - AGUA ESPRAIADA - CHUCRI ZAIDAN 0012 L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efefuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolugdo CTLU

DE =Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Cémara Técnica de Legislagao Urbana — CTLU:
https:/iwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretanas/urbanismo/paricipacao_social/conselhos_e_orgaos_colegiados/cliu/index.php?
p=170695

Legislacdo Municipal:
hitp:/flegislacao. prefeitura.sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar:
htip:/www3 prefeitura.sp.gov. bricitForms/rmPesquisaGeral.aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
ZONA DE USO (3) zc
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE QCUPACAQ MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAQ MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 43
RECUQ MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA
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11.3. PLANTA GENERICA DE VALORES
Conforme a Planta Genérica de Valores da cidade de S3o Paulo os imodveis situam-se no

Setor 086 e Quadra 024 , possuindo um indice fiscal de 4.559,00 para o exercicio de

2024.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 086.024.0136-1

Local do Imovel:

R ALVARO LUIS R.DE ASSUMPCAQ, 420 - AP 71 E 2 BX
ED CAP DAGE CEP 04618-020

Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R ALVARO LUIS R.DE ASSUMPCAQO, 420 - AP 71 E 2 BX
ED CAF DAGE CEF 04618-020

Contribuinte(s):
VICTOR MAGNAGNA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?2): 988 Testada (m): 35,02
Area n3o incorporada (m?): 190 Fracdo ideal: 0,0529
Area total (m2): 1.178

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 407 Padrao da construcao: 2-E
Area ocupada pela construco (m2): 247 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1985

Valores de m? (R$):
- de terreno: 4559 00
- da construgdo: 3.345 00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2024 as 22:36 , sob o nimero WSTA24700358920
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I1.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde se encontra o imével avaliando é dotada de todos os melhoramentos
publicos usuais, tais como iluminagao publica, redes de agua e esgoto, energia elétrica,
gas, telefonia, pavimentacdo com guias e sarjetas e servico 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
Vereador José Diniz, Jornalista Roberto Marinho e Santo Amaro.

A Estacdo de Metro Campo Belo dista aproximadamente 900 m do condominio.
Trata-se de regido com densidade demografica alta e de vocacdo residencial/comercial,
caracterizada por prédios de padrdao médio e alto e comércio diversificado ao longo das

vias das principais e secundarias.

1.5. ACESSO E ENTORNO

Através da Avenida Vereador José Diniz e Avenida Santo Amaro, distando
aproximadamente a 10,00 km da Praca da Sé, Centro, marco zero da Capital.

Nos arredores do condominio ha diversos pontos de interesse com destaque para
Colégio Objetivo De Itapira, Colégio Curumin, Curves - A Academia Da Mulher, Mf

Demarchi Academia, diversos restaurantes, padarias, farmacias, entre outros.

1.6. BENFEITORIAS. — PREDIO E APARTAMENTO - DESCRICAO

Il. 6.1. Do condominio:

O Edificio Cap D’Age é formado por 01 (um) edificio, torre Unica, composto por 2
subsolos destinados as vagas de garagem, pavimento térreo, 17 pavimentos tipo,
contendo 1 apartamento por andar e no 182 e 192 pavimentos um apartamento duplex

de cobertura, totalizando 18 apartamentos.
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Conta com gerador para as areas comuns e elevadores em caso de falta de energia,
dispoe de portGes automaticos, controle de acesso com identificacdo e portaria com

interfones nas unidades.

Estrutura de lazer e dreas comuns: Conta com instalagdes como Academia de ginastica,
Playground, Portaria, Depdsito, Saldo de festas.
O Edificio Cap D’Age dispde de portdes automaticos e portaria com interfones, gerador

e sistema de cameras de seguranca.

II.6.2. Do apartamento n2 71

O apartamento n2 71, avaliado no presente trabalho esta localizado no 72 andar do
Edificio Cap D’Age, possui a seguinte descricdo: Sala living 3 ambientes com varanda, sala
de almocgo, cozinha, lavanderia, dependéncias de empregada (quarto e banheiro),
lavabo, sala intima, roupeiro, closet, trés dormitérios sendo 1 suite, closet, mais um

banheiro completo.

Il. 6.3 — AREAS DE CONSTRUCAO E ACABAMENTOS

Areas do apartamento 71 em m? - Matricula 97.486 do 152 CRI da Capital

APARTAMENTO
Area privativa 236,09
Area comum 68,54
Area de garagem 102,04
Area total 406,67
Fracdo ideal 5,29493%

10
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Acabamentos da unidade :

O apartamento n2. 71 possui os seguintes acabamentos:

DIVISAO QUANTIDADE | PAREDE PISO FORRO
INTERNA

Sala / living 1 Massa corrida | Madeira Laje
Lavabo 1 Massa corrida | Madeira Gesso
Terraco 2 Concreto Ardésia Lambri
Cozinha 1 Azulejo Ceramica Laje
Area de Servicos | 1 Azulejo Ceramica Laje
Banheiro servigo | 1 Azulejo Ceramica Gesso
Quarto servico |1 Massa corrida | Madeira taco Laje
Dormitério 2 Massa corrida | Cimentado Laje
Suite 1 Massa corrida | Cimentado Laje
Banheiro suite 1 Azulejo Ceramica Gesso
Banheiro social |1 Azulejo Ceramica Gesso
Sala intima 1 Massa corrida | Cimentado Laje
Closet 1 Massa corrida | Cimentado Laje
Garagens 2 Massa Cimentado Laje

11
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Fachada e logradouro — direita
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Hall social
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Living
Living
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Lavanderia
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Il — AVALIAGAO - METODOLOGIA E CALCULOS

1.1 - OBSERVAGOES PRELIMINARES E PRESSUPOSTOS

Data base da avaliacdo: janeiro de 2024

Para a avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo pertinente estava
correta e regularizada e que o imdvel objeto estava livre e desembaracado de

quaisquer 6nus, em condigdes de ser imediatamente comercializado;

Ndo foram efetuadas investigacbes quanto a correcdo dos documentos
fornecidos; as observagdes in loco foram feitas sem instrumentos de medicao; as

informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé;

Nao foram efetuados estudos de engenharia com relagao ao solo ou qualquer

estudo de carater ambiental para a elaboracdo deste Laudo;

1.2 - NORMAS TECNICAS E DOCUMENTAGAO CONSIDERADAS

O presente Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT, Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

4.1 - Na documentacdo fornecida, constituida pela matricula N2 97.486 do 15¢
Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo /SP

4.2 - Em informagdes constatadas in loco quando da vistoria ao imdvel, realizada
em 28/11/2023.

4.3 - Em informacdes obtidas junto a agentes e fontes do mercado imobiliario

local (imobilidrias, corretores, compradores e vendedores).
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lll.3. — METODOLOGIA EMPREGADA, PESQUISA DE VALORES, TRATAMENTO DOS
DADOS E CALCULOS

Periodo da pesquisa: janeiro de 2024

Foram coletadas amostras de 7 elementos comparativos para formar a amostra.

A pesquisa foi realizada nos bairros que compdem a microrregido do Campo Belo /
Brooklin, onde os imdveis selecionados apresentaram o mesmo tipo de ocupacdo e
paradigma similares.

Foram examinados os atributos descritos a seguir no item Il1.3.1 —varidveis utilizadas no
modelo, que poderiam refletir o comportamento intuitivo do mercado, dados tratados
por fatores (NBR 14653 — parte 2)

Para este estudo, procedeu-se uma captacdo de elementos, tendo como base os imdveis
de mesmas caracteristicas do imdvel avaliando, onde através do Método Comparativo
Direto e obedecendo as normas vigentes do IBAPE e NB 14653-1 e 2, obtivemos o valor
do imdvel de mercado.

Para a avaliacdo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado,
previsto no subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, utilizando o processo de FATORES para
tratamento dos dados.

Os fatores, também conhecidos como fatores de homogeneizacdo, sdo, basicamente, as
informagdes pertinentes aos elementos da amostra que serdo comparadas com o
objetivo de homogeneiza-la e torna-la, tanto quanto possivel, mais préxima das

caracteristicas do imodvel avaliando.

111.3.1 — FATORES UTILIZADOS NO MODELO:
Foram adotados os seguintes fatores explicados abaixo para o modelo, que podem

refletir o comportamento intuitivo do mercado, através do tratamento dos dados:

111.3.1.1 - Fator oferta:

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada
do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade
da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre

o preco original pedido).
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111.3.1.2 — Fator vaga de garagem
Reflete a influéncia do nimero de vagas de uma unidade residencial no seu valor final,
ficando este valor estimado entre 5 até 15% por vaga, em funcdo do mercado local, de

acordo com a relagao “area x vaga” da NBR 14654.

111.3.1.3 — Fator Idade / estado de conservacdo das Edificagbes:

Tem o objetivo de corrigir a diferenca entre a idade aparente e estado de conservacao
do bem avaliando e do dado amostral.

Para ajustamento do atributo, podem ser calculados os indices de depreciacao,
preferencialmente pelo critério de Ross-Heidecke . Sua formula de célculo é dada pela

expressdo : =(80-(idade avaliando-idade do comparativo))/80*0,8+0,2

111.3.1.4 - Fator padrao construtivo:

As diferencas de padrdo construtivo devem ser ponderadas pela relacdo entre os
respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos
padrdes. Recomenda-se a utilizagio do estudo “Indice de Unidades Padronizadas”, do
IBAPE/SP.

Fonte :

https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-IUP 0410 baixa.pdf

111.3.1.5 — Fator de area;

Também é chamado de Fator de Area. Considera que os valores unitarios para dreas
menores deverdo ser maiores que os valores unitdrios para areas maiores, e pode ser
calculado através das seguintes equacdes.

Quando a diferenca for inferior a 30%, que é o que se aplica em unidades residenciais:

Fator area = (area do dado pesquisado / area do avaliando) 70,25
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111.3.1.6 — Fator de localizagdo ou fator local:

Também ¢é conhecido como fator transposicdo e é usado para a transferir
hipoteticamente o valor do terreno de um lugar para o outro com o intuito
homogeneizar dados que, porventura, estejam em localidades diferentes, adotando a
Planta Genérica de Valores da cidade de S3o Paulo***, que atribui para cada logradouro
um valor de m? que pode ser considerado nos calculos como uma “nota” para cada local.
Para isso, podera ser utilizado o Indice Fiscal, utilizando a relagdo entre eles, a

Sendo:

Fi= IFA/IFD

Fl é o fator localizac3o;

IFA é o indice fiscal do avaliando;

IFD é o indice fiscal do dado, sendo que: 0,5.(IFA) < IFD < 2.(IFA).

*** A atualizagdo disponivel da PGV é de 20189, utilizada nos cdlculos

1. 3. 4 - VARIAVEIS ADOTADAS PARA O AVALIANDO:

111.3.4.1 - Area til construida: 236,09 m?

[11.3.4.2 - Idade aparente: 35 anos

[11.3.4.3. - Vagas : 2

[11.3.4.4 - Padrdo Construtivo Adotado:

Adotado conforme tabela de coeficientes do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia), na Tabela 1.1.3 do estudo (INDICE DE UNIDADES
PADRONIZADAS) do IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia)
em:

Apartamento padrdo superior, limite médio, indice 6,827, conforme trecho que
destacamos:

IUP - IBAPE: 6,827
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
ibape ==

1.1.4 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetonico com solucdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuicao interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de
dois ou mais elevadores (social e servico), geralmente com acessos e circulacao independentes.
Hall social nao necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de decoracao
de bom padrao. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou nao conter
area de lazer (saldo de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre
massa corrida, massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados com detalhes em
granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitorios, pelo menos uma suite,
cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para em-
pregada e duas ou mais vagas de estacionamento.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de bom padrao e
qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.
Instalacoes hidraulicas: completas com pecas sanitarias e metais de boa qualidade; aque-
cimento central.
Instalacoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicao utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomeésticos e instalagdes para antena
de TV e telefone nas principais acomodacoes.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

Sem elevador 5377 5,974 6,572

1.1.4 — Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7.089

{ WSTA24700358920

umero

22:36,sobon

as

indice : 6,827
Estado de Conservagdo: Regular — O imdvel necessita de reparos gerais em pintura,
acabamentos, instalacdes hidraulicas e elétricas.

Idade aparente: 35 anos
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[11.3.4.5 — Localizacdo
Segundo a Planta Genérica de Valores (atualizada 2019) o indice fiscal para o avaliando

€ 3206.4300

Face da quadra

Quadra 024 Setor 085  Cod.Log.

No Logradouro R ALVARO LUISR. DF

Valor 2015
Valor 2016

Valor 2017

Valor 2018

Valor 2019 3206.4300

IV - DIAGNOSTICO DE MERCADO

A regido onde se localiza o imovel, situada no bairro do Campo Belo, possui uma
ocupacao predominantemente residencial, com edificios de médio e alto padrao
habitacional, tratando-se de mercado imobilidrio estavel neste segmento, com média
oferta de imédveis, com boa liquidez para comercializacao.

Encontramos na regido varios condominios similares, muitos com completa estrutura
de lazer, plantas com boa distribuicdo, tornando atrativo o mercado em fung¢do dos
valores e rentabilidade.

O condominio onde se localiza o imdvel avaliando possui excelente concepcdo

arquitetonica e enquadra-se aos condicionantes de mercado.
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V — DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

V.1 - PESQUISA IMOBILIARIA:

Para o desenvolvimento dos calculos avaliatoérios, foi elaborada pesquisa imobiliaria

onde foram colhidos 7 (sete) elementos comparativos na mesma regido do avaliando,

descrita a seguir, com a descricdo dos fatores utilizados em cada elemento, descritos

a seguir:

COMPARATIVO 1:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-campo-belo-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-236mz2-venda-RS2200000-id-2673361320/

Rua Alvaro Luiz Roberto Assumpg3o 420 Ed. Cap D’Age andar alto

R$ 2.200.000

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros &
Venda, 236 m? por R$ 2.200.000

a b @ s

Valor: RS 2.200.000,00

DESCRICAO : Apartamento reformado, 2 dormitdrios, sendo 2 suites, dep. de servico, lazer saldo

e academia 2 vagas — REFORMADO
Area util = 236,07m?

Idade aparente = 20 anos

Vagas de garagem = 2

Padrdo = Apartamento superior médio com elevador — IUP IBAPE = 6,827 EC - BOM

indice fiscal = 3206,43

FATORES DE HOMOGENIZACAO
Fonte/oferta = 0,90

Idade =1

Padrao=1

Garagem =1

Local=1

Fator Area=1

Daniela Franco - (11) 98565-4040
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COMPARATIVO 2:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-campo-belo-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-236mz2-venda-RS1900000-id-2625729372/

Rua Alvaro Luiz Roberto Assumpcado 420 Ed. Cap D’Age — ANDAR MEDIO

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 236 m? por R$ 1.900.000

Valor: RS 1.900.000,00

DESCRICAO : Apartamento 3 dormitdrios, sendo1 suite, dep. de servigo, sala intima, lazer sal3o,

academia

Area util = 236,07m?
Idade aparente = 25 anos
Vagas de garagem =2

Padrdo = Apartamento superior médio com elevador — IUP IBAPE = 6,827 EC - BOM

indice fiscal = 3206,43

FATORES DE HOMOGENIZACAO
Fonte/oferta = 0,90

Idade = 0,75

Padrdao =0,96

Garagem = 1,00

Local = 1,00

Fator Area = 1,00

Fort Prime Imdveis - (11) 95261-5186
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COMPARATIVO 3:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-campo-belo-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-216mz2-venda-RS2120000-id-2558426726/

Rua Joao Alvares Soares, 1130 — Ed. llha de Saint Kitts — andar médio

5 R$ 2.120.000
Apartamento com 4 Quartos e 5 banheiros & -~

Venda, 216 m? por R$ 2.120.000

Valor: RS 2.120.000,00

DESCRICAO: sala com varanda, 4 dormitérios, sendo 2 suites, lavabo, dep. empregada, 3 vagas
Idade aparente = 25 anos

Area util =216 m?

Vagas de garagem = 3

Padrdo = Apartamento superior médio com elevador médio

IUP IBAPE = 6,827 EC BOM

indice Fiscal = 3287,16 — Setor 86 Quadra 159

FATORES DE HOMOGENIZACAO
Fonte/oferta = 0,90

Idade = 1,00

Padrdo =1,00

Garagem = 0,96

Local = 1,00

Area=0,93

IM. Nova S3o Paulo - (11) 96844-5952
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COMPARATIVO 4:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-campo-belo-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-240m2-venda-RS2226000-id-2604803386/

Rua Edson 964 — Castel de Veneza — andar alto

1 TEJS
e

Apartamento com 4 Quartos e 4 banheiros a
Venda, 240 m?2 por R$ 2.226.000

RS 2.226.000

Valor: RS 2.226.000,00

DESCRICAO: sala com varanda , 4 dormitdrios sendo 3 suites, , dep. empregada ,lazer saldo 3

vagas — reforma parcial — andar médio

Area util =240,00m?

Idade aparente = 25 anos

Vagas de garagem =3

Padrdo = Apartamento superior com elevador médio
IUP IBAPE = 6,827

indice Fiscal = 2780,01 Setor 86 Quadra 142

FATORES DE HOMOGENIZAGAO
Fonte/oferta = 0,90

Idade = 0,95

Padrdo = 1,00

Garagem = 1,00

Local = 1,00

Area=1,03

S6 Flats (11) 97119-0488 - Denise
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COMPARATIVO 5:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-campo-belo-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-222mz2-venda-RS3180000-id-2582714781/

Rua Volta Redonda 270 — Campo Belissimo

— courms
o & R$ 4.000.000
Apartamento com 3 Quartos e 5 banheiros a -

Venda, 162 m2 por R$ 4.000.000
o Bowe e @

Valor: RS 3.180.000,0

DESCRICAO: sala com varanda gourmet 3 suites, 4 vagas, lazer completo 102 andar
Area util = 222,00m?

Idade aparente = 10 anos

Vagas de garagem =4

Padrdo = Apartamento fino padrdao médio

IUP IBAPE = 7,410

indice Fiscal = 1867,10 Setor 86 Quadra 145

FATORES DE HOMOGENIZAGAO
Fonte/oferta = 0,90

Idade = 0,80

Padrdo = 0,86

Garagem = 0,80

Local = 1,00

Area =1,00

Fifty Negdcios Imobilidrios - (11) 98812-6180
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COMPARATIVO 6:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-campo-belo-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-204mz2-venda-RS2400000-id-2668289652/

Rua Alvaro Luiz Roberto de Assung3o 102 Ed. Patricia

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 204 m2 por R$ 2.400.000

= & s B o B s

RS 2.400.000

Valor: RS 2.400.000,00

DESCRICAO: sala, varanda3 dormitdrios sendo 1 suite, reformado, 2 vagas, lazer com piscina,

quadra, saldao — TOTALMENTE REFORMADO
Area util = 204,00m?

Idade aparente = 15 anos

Vagas de garagem =2

Padrdo = Apartamento padrdo médio maximo
IUP IBAPE = 5,583 EC BOM

indice Fiscal = 2896,97 Setor 86 Quadra 28

FATORES DE HOMOGENIZACAO
Fonte/oferta = 0,90

Idade = 0,90

Padrdao =1,22

Garagem = 1,00

Local=1,11

Area =1,00

Imoveis Pré - (11) 98000-6000

(NAO FOI UTILIZADO PARA O RESULTADO FINAL DO MODELO)
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COMPARATIVO 7:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-campo-belo-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-210mz2-venda-RS2500000-id-2552779689/

Rua Barao de Jaceguai 1414 Ed Solar dos Bandeirantes

i ! ) & R 2.500.000
Apartamento com 4 Quartos e 5 banheiros & Re

Venda, 210 m? por R$ 2.500.000

@

B s B b @ oven

Valor: RS 1.888.000,00

DESCRICAO: sala, varanda 4 dormitdrios sendo 3 suites, 3 vagas, lazer piscina, quadra, saldo —
reformado

Area util = 210,00m?

Idade aparente = 15 anos

Vagas de garagem = 3

Padrdo = Apartamento padrdo médio maximo

Padrdo = Apartamento superior médio com elevador médio

IUP IBAPE = 6,827 EC BOM

indice Fiscal = 2906,28

FATORES DE HOMOGENIZACAO
Fonte/oferta = 0,90

Idade = 0,90

Padrdo =1,22

Garagem = 1,00

Local =1,02

Area =0,96

Marcelo Varandas - (11) 99137-7415
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CROQUIS DE LOCALIZAGAO DO AVALIANDO E AMOSTRAS

1ardin V Cp

Rua Alvaro Luis
“ Roberto de Assumpgéo...

-

campo Belo @

i amostras 1 e 2 1 b 2 '?::_
. Firenze'Ra J % s
f 6 ¥ |
% .F?
N, N, b
\ 2 e =5
4 \ ~03 e, ORua Jodo Alvares Soares,
) 1330 - Campo Belo

Pernambucanas ) Rua Edison, 964
— || Espage Disney - Campo Belo '
‘E'pul £ g .
F'pr? pra Vocé ....‘ Alfamas. Empario
Rua Volta Redonda, O\. () '
270 - Campo Belo 4 .
#
&) an Ve

Assai Atacadista-

A pesquisa dos comparativos foi elaborada no mesmo setor do avaliando, na mesma

microrregiao.
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V.2 - HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES PESQUISADOS

V.2.1. - CALCULO DO VALOR UNITARIO E VALOR DO APARTAMENTO:

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitario do metro quadrado, considerando
a area util dos elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
(trinta por cento) em torno da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver
semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos: padrao
construtivo, localizacdo, tipo do imével, idade etc.

Apds o término do levantamento dos paradigmas que compreendem a pesquisa de
mercado, este signatario utilizou o programa “GEOAVALIAR PRO”, para obtencdo de
homogeneizacdo e calculos estatisticos, resultando a média aritmética em seus limites
de confianga preestabelecidos em torno da média.

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um dos padroes
construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de Valores Unitarios
do referido ESTUDO DE EDIFICACOES — VALORES DE VENDA, descrito anteriormente no

item Ill.
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_ INTERVALO DE VALORES
TIPO PADRAD
CLASSE e e s
Minimo | Madio | Maximo
1.1.1 — Ruostico 0,060 0,090 0,120
1.1- BARRACO = ' :
1.1.2 — Simplas 0,132 0,156 0180
1.2.1 — Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 — Proletario 0 452 0,576 0,GE0
1.2.3 — Econdmico 0,672 0,786 0,500
1.2.4 — Simples 0,912 1,056 {,200
1.2 - CASA =
1.2.5 = Meadio 1,212 1,386 1,660
1.2.6 — Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7 — Fino 1.002 2,436 2,880
HESI[;E-NCML 128 — Lo Acima da 2,89
1.3.1 — Econtmico 0,600 0,810 1,020
Sam olevad 1,032 1,266 1,500
1.32 - Simples [
Com olevador [ 1,260 1,470 1,680
1,512 1,746 1,380
a4 Mado, | oTeevelx :
1.3 - APARTAMENTO Com glevador | 1,622 1,926 2160
. Som olovador 1,992 2276 2460
1.3.4 — Superior
Com elevador | 2172 2,406 2 640
1.3.5 — Fino 2,852 3,066 3480
1.36 - Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Econdmico 0,600 0,780 0,960
5.1.5_ Simpies Somolevador [ 0,972 1,206 |, 440
Com elovador | 1,200 1,410 1,620
a Sam elevador 1,452 1,656 1,860
2.1.3 — Médio
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 2,040
2 - COMERCIAL 7 : Som olovador | 1,872 2,046 2,220
2.1.4 — Superior
— SERWICO- Com eevador | 2052 2,206 2520
INDUSTRIAL 2.15= Fino 2532 3,066 3600
2.1.6 - Luxo Acima de 3,61
221 - Econbmico 0,240 0,360 0,480
222 — Simplas 0,492 0,726 0,960
22-GNLPAD 223 — Madio 0972 1,326 1,680
2.2 4 — Superior Acima de 1,69
3.1.1 — Simplas 0,060 0,120 0,180
3-ESPECIAL | 3.1- COBERTURAS |3.1.2 — Médio 0. 1e2 0,245 0,300
3.1.3 — Superior 0,312 | 0456 | 0600

Em funcdo dos fatores descritos no item lll, aplicados aos 7 elementos comparativos,

finalizados com 6 elementos , temos, com a aplicacdo do software Geoavaliar, temos o

resumo da avaliacdo, conforme segue:
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VI — VALOR FINAL DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO:
Valor obtido nos calculos:
VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.875,00
VALOR TOTAL (RS) : 1.623.118,75, arredondado o valor final para

VALOR DE MERCADO ADOTADO PELO ESTIMATIVA CENTRAL DO VALOR (VALOR
MEDIO):

RS 1.623.000,00 (Um milh3o, seiscentos e vinte e trés mil reais)

GRAU DE AINDAMENTAC AQ

Descricdo GRAU I GRAU I GRAUI 10
- 4 sl . Compieia qoanta J 0das Coampkeia gio aas folorss Adocio de skuacda
] e valdwek anolkados E weodoz mo frafamento I:I paradigma |:| 3
|2 varidade minima de 12z e &
2 liados de mercads usados D E |:| 2z
pderdliicagdo dos dados Arpes enio (8o delnform ref alodas Agre sendocto de inkrm refa bdos | eseningdobnlonm. oo bodes s
lda mercada O Canoch dos o dodos an alsoda s D s oo oot does et dodkes analisadces E lo ot dors dodas rof oo tbanes D 2
réervado de ojste de cada i
I N 0.8a 125 B2 056 a 200 | 0400 250 "a 1] s
GRAL OE FUN DﬁMENTN_ZﬁdD: ]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SAN EADA {RS): &.875,00
VALOR LNI'I'.ﬂﬁ.ID{R?n"n‘E]: &85, 00000 VALOR TOTAL{RS : 1.625.11875
INTERVALOS DE CONR ANCA (8052 ): Paradigma INTERYALOS DE CONARANCA (80%): Avaliondo
MTERVALD MINIMGD : 41046 MTERVALO MINIMOD @ £.410,46
NTERVALD MAXIMG : 7337 52 NTERVALD MAMIMD ; 7557 54
GRAU DE FRECISAO
GR AU DEFRECISAD:; 1Nl
GRAU DE FUNDAMENTACAO : II
GRAU DE PRECISAO : IlI
** ilcul liatori I —relatdrios d ilcul
OS caicuios avaliatorios seguem no anexo relatorios aos caiculos
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VIl — CONSIDERAGOES FINAIS E ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missao, emitiu o signatario o presente laudo de avaliagdao em
44 (quarenta e quatro) folhas, sendo esta, a uUltima datada e assinada, mais os anexos.

- Segundo as empresas imobilidrias consultadas, o mercado de venda na regido esta
estavel para o paradigma.

- Regido valorizada para apartamentos.

- Local destinado a empreendimentos residenciais e comerciais similares ao em estudo;
- Para atribuicdo dos valores apresentados, foram considerados os fatores descritos no
item Il deste Laudo;

- O valor final do imdvel engloba o apartamento e as vagas de garagem.

Este Laudo é composto por um total de 45 pdginas, mais seus anexos

ANEXOS:
1) Relatérios dos calculos avaliatorios — Resumo dos elementos utilizados e calculos

) Documentagdo do imdvel (matricula)

Sao Paulo, 19 de janeiro de 2024
Andress Ricardo Roman — Engenheiro Civil
CREA 5.062.313.710

Perito Judicial
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FIC HA DE PESQ UISA
DADOS DA HCHA

ob o nimejo WSTA24700358920

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 NUMERO EIEMENTO 8 DATA DA PESQUBA : 16/01/2024

SEIOR: 86 QUADRA : 24 INDICEDO IOCAL: 3.206,43 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Alvarm Iuiz Roberto Assump¢éo NUMERO : 420 ©

COMP.: Ed Cap DAge and alto BARRO : Campo Belb CDADE: &
N

CEP: 04618-020 UF: SP
DADOS DA REGIAO

as

MEIHORAMENTOS :

XIPAVMENTAGAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINAGAO PUBLICA

X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (AD) M2 0,00 TESTADA - (1) M? 0,00  PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'O : Iegular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

OUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA
FAVEIA : Nao

nforme o processd 0015920-76.2021.8.26.0002 e codigo bnk5SDOL.

ca do Estado de Sdo Paulo, protocolgdo em 22/01/2q24

LOTE ENCRAVADO :Nio LOTE INTERNO : Nio LOTE DEFUNDO : Nio IARGURA DO CORREDOR: 0,00
RESTRICAO AMBENTAL: Ni o AT2: 0,00 Ag :0,00 P1:0,00
P2 :0,00 Aeq : 0,00
FREN'TES

p = .
LO GRADO URO TPO DE FRENTE TAMANHO VL UNIIARD MPIANTABO
Rua Alvar Iniz Roberto Assumpcéo Principal 0,00 3.206,43 Sim

DADOS DO APARTAMENTO

nal, asgnado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribunal de J

TIPO DA EDIFICACAO : Aparntamento ESTADO : Reformado FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. CONSERVACAO : b - entre novo e regular

DADE: 18 FRACAO: 000 TAXA: 0,00 VAGASCOBERTAS: 2 VAGAS DESCOBERTAS : 0

DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 236,07 AREA COMUN M2 : 0,00 GARAGEM M2 : 0,00 TOTALM:? : 236,07

EDIFIC IO

DORMIORDS: 2 SUMES: 2 W.C.: 5 QUARIO EMPREGADAS: 1 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 1

EIEVADORES: 2 PIAYGROUND: 1 SUPERD RES : 18 APTO/ANDAR: 1 SUB-SOILOS: 2

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 2.200.000,00 VALORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA :

CONTATO : TELEFONE: (1 1)—98565401@

OBSERVACAO: g
o

Apartamento reformado

é copia
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FIC HA DE PESQ UISA
DADOS DA HCHA

ob o nimejo WSTA24700358920

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 NUMERO EIEMENTO 13 DATA DA PESQUBA : 09/01/2024

SEIOR: 86 QUADRA : 28 INDICEDO IOCAL: 2.896,97 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Alvarm Iuiz Roberto de Assumpcéo NUMERO : 102 ©

COMP.: Ed ificio Pa tricia BARRO : Campo Belo CDADE: &
N

CEP: 04618-020 UF: SP
DADOS DA REGIAO

as

MEIHORAMENTOS :

XIPAVMENTAGAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINAGAO PUBLICA

X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (AD) M2 0,00 TESTADA - (1) M? 0,00  PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'O : Iegular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

OUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA
FAVEIA : Nao

nforme o processd 0015920-76.2021.8.26.0002 e codigo bnk5SDOL.

ca do Estado de Sdo Paulo, protocolgdo em 22/01/2q24

LOTE ENCRAVADO :Nio LOTE INTERNO : Nio LOTE DEFUNDO : Nio IARGURA DO CORREDOR: 0,00
RESTRICAO AMBENTAL: Ni o AT2: 0,00 Ag :0,00 P1:0,00
P2 :0,00 Aeq : 0,00
FREN'TES

p = .
LO GRADO URO TPO DE FRENTE TAMANHO VL UNIIARD MPIANTABO
Rua Alvar Iniz Roberto de Assumpcéo Principal 0,00 2.896,97 Sim

DADOS DO APARTAMENTO

nal, asgnado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribunal de J

TIPO DA EDIFICACAO : Aparntamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-) CONSERVACAO : b - entre novo e regular

DADE: 15 FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOBERTAS: 2 VAGAS DESCOBERIAS : 0

DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 204,00 AREA COMUN Mz : 0,00 GARAGEM M2 : 0,00 TOTALM:z : 204,00

EDIFIC IO

DORMIORDS: 3 SUMES: 1 W.C.: 4 QUARIO EMPREGADAS: 1 PECINA: 1  SAIAO DEFESTAS: 1

EIEVADORES: 2 PIAYGROUND: 1 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 2 SUB-SO10S: 2

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 2.400.000,00 VALORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : Iméveis Pro

CONTATO : Via w hatssap TELEFONE : (11)-9800060

OBSERVACAO: g
o

apto reformado

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

Este documento



*700SSYuUg 061pod 8 Z000'92'8 TZ0Z 9/-0265T00 0SSad0.4d 0 awWIoUl ‘op’olUsWNd0dRIdUBIBIU0DIIIge/Bd/feubipeised /g snl-dsh fess//:sdny aus 0 assaoe ‘[eulblio o 1LIBJU0D ried
0Z68S£00.L 72 LSM 0Jqunu 0 qos ‘ 9£:2Z Se #202/T0/ZZ Wa 0pe|odojoid ‘ojned oes 8p opels3 op ealsn[ ap [eungul 8 NYINOY OQYVIId SSTYANY Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 8 ojuswnoop 81s3

fls. 278

seolvaliar

1

z
e
g

2

REG ISTRO FO TO GRAFIC O

]

(=)

N

o
i o)
3z -
3 .
Homm
Ol 2 @

L]

%7, ol P
e <2 2
@

SAE
ODP%

<
Dmnm
A,mmm
DNMS



: ] j; fls. 279
Ly * of Avaliar

FIC HA DE PESQ UISA
DADOS DA HCHA

ob o nimejo WSTA24700358920

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 NUMERO EIEMENTO 9 DATA DA PESQUBA : 12/01/2024

SETOR: 86 QUADRA : 24 INDICEDO IOCAL: 3.206,43 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Alvarw Iuniz Roberto de Assumpcéo NUMERO : 420 ©

COMP.: Ed. Cap D'Age andarméBAIRRO : Campo Belo CIDADE: 2
N

CEP: 04618-020 UF: SP
DADOS DA REGIAO

as

MEIHORAMENTOS :

XIPAVMENTAGAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINAGAO PUBLICA

X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (AD) M2 0,00 TESTADA - (1) M? 0,00  PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'O : Iegular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

OUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA
FAVEIA : Nao

nforme o processd 0015920-76.2021.8.26.0002 e codigo bnk5SDOL.

ca do Estado de Sdo Paulo, protocolgdo em 22/01/2q24

LOTE ENCRAVADO :Nio LOTE INTERNO : Nio LOTE DEFUNDO : Nio IARGURA DO CORREDOR: 0,00
RESTRICAO AMBENTAL: Ni o AT2: 0,00 Ag :0,00 P1:0,00
P2 :0,00 Aeq : 0,00
FREN'TES

p = .
LO GRADO URO TPO DE FRENTE TAMANHO VL UNIIARD MPIANTABO
Rua Alvar Iniz Roberto de Assumpc¢éo Principal 0,00 3.206,43 Sim

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. CONSERVACAO : b - entre novo e regular

DADE: 28 FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOBERTIAS: 2 VAGAS DESCOBERTAS : 0
DIMENSO ES

A. PRVATVA M2: 236,07 ARFA COMUN M2 : 0,00 GARAGEM M: : 0,00 TOTALMz? : 236,07

EDIFIC IO

DORMIORDS: 3 SUMES: 1 W.C.: 5 QUARIO EMPREGADAS: 1 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 1
EIEVADORES: 2 PIAYGROUND: 1 SUPERD RES : 18 APTO/ANDAR: 1 SUB-SOILOS: 2
DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.900.000,00 VALORIOCACAO (R$): 0,00

nal, asgnado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribunal de J

MOBIARA : Fort Prime Imoveis
CONTATO : Via w hatssap TEIEFONE : (11)-9526151
OBSERVACAO:

g

do or

Apartamento com reforma parcial

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

Este documento
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FIC HA DE PESQ UISA
DADOS DA HCHA

ob o nimejo WSTA24700358920

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 NUMERO EIEMENTO 14 DATA DA PESQUBA : 12/01/2024

SEIOR: 86 QUADRA : 330 INDICEDO IOCAL: 2.906,28 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Barao de Jaceguai NUMERO : 1414 ©

COMP.: Ed. SolardosBandeirantBAIRRO : Campo Belo CIDADE: 2
N

CEP: 04606-004 UF: SP
DADOS DA REGIAO

as

MEIHORAMENTOS :

XIPAVMENTAGAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINAGAO PUBLICA

X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (AD) M2 0,00 TESTADA - (1) M? 0,00  PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'O : Iegular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

OUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA
FAVEIA : Nao

nforme o processd 0015920-76.2021.8.26.0002 e codigo bnk5SDOL.

ca do Estado de Sdo Paulo, protocolgdo em 22/01/2q24

LOTE ENCRAVADO :Nio LOTE INTERNO : Nio LOTE DEFUNDO : Nio IARGURA DO CORREDOR: 0,00
RESTRICAO AMBENTAL: Ni o AT2: 0,00 Ag :0,00 P1:0,00
P2 :0,00 Aeq : 0,00
FREN'TES

p = .
LO GRADO URO TPO DE FRENTE TAMANHO VL UNIIARD MPIANTABO
Rua Barmao de Jaceguai Principal 0,00 2.906,28 Sim

DADOS DO APARTAMENTO

|, asgnado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribunal de J

TIPO DA EDIFICACAO : Aparntamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. CONSERVACAO : b - entre novo e regular

DADE: 15 FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOBERTAS: 3 VAGAS DESCOBERTAS : 0

DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 210,00 AREA COMUN Mz : 0,00 GARAGEM M2 : 0,00 TOTALM:z : 210,00

EDIFIC IO

DORMIORDS: 4 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARIO EMPREGADAS: 1 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 1

EIEVADORES: 2 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOILOS: 2

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.888.000,00 VALORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : Marcelo Varandas T

CONTATO : Marcelo TEIEFONE: (1 1)-9913774:@

OBSERVACAO: g
o

apartamento reformado

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

Este documento
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FIC HA DE PESQ UISA
DADOS DA HCHA

ob o nimejo WSTA24700358920

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 NUMERO EIEMENTO 11 DATA DA PESQUBA : 16/01/2024

SEIOR: 86 QUADRA : 142 INDICEDO IOCAL: 2.780,01 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Edson NUMERO : 964 ©

COMP.: Castelde Veneza "~ and BAIRRO : Campo Belo CIDADE: 2
N

CEP: 04618-030 UF: SP
DADOS DA REGIAO

as

MEIHORAMENTOS :

XIPAVMENTAGAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINAGAO PUBLICA

X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (AD) M2 0,00 TESTADA - (1) M? 0,00  PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'O : Iegular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

OUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA
FAVEIA : Nao

nforme o processd 0015920-76.2021.8.26.0002 e codigo bnk5SDOL.

ca do Estado de Sdo Paulo, protocolgdo em 22/01/2q24

LOTE ENCRAVADO :Nio IOTEINTERNO : Nz o IOTEDEFUNDO : Nio IARGURA DO CORREDOR: 0,00
RESTRICAO AMBENTAL: Ni o AT2: 0,00 Ag :0,00 P1:0,00
P2 :0,00 Aeq : 0,00
FRENTES

p _
LO GRADO URO TPO DE FRENTE TAMANHO VL UNIIARD MPIANTABO
Rua Edson Principal 0,00 2.780,01 Sim

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Aparntamento ESTADO : Orginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. CONSERVACAO : b - entre novo e regular

DADE: 25 FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOBERTIAS: 4 VAGAS DESCOBERTAS : 0
DIMENSO ES

A. PRVATVA M2: 240,00 AREA COMUN Mz : 0,00 GARAGEM M2 : 0,00 TOTALM:? : 240,00

EDIFIC IO

DORMIORDS: 4 SUMES: 2 W.C.: 5 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 1  SAIAO DEFESTAS: 1
EIEVADORES: 2 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 15 APTO/ANDAR: 1 SUB-SOILOS: 2
DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 2.260.000,00 VALORIOCACAO (R$): 0,00

nal, asgnado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribunal de J

MOBIARA : S0 Flats
CONTATO : Denise TEIEFONE : (11)-9711904:
OBSERVACAO:

&

do or

apartamento conservado , com manutengéo boa

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

Este documento
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FIC HA DE PESQ UISA
DADOS DA HCHA

ob o nimejo WSTA24700358920

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 NUMERO EIEMENTO 10 DATA DA PESQUBA : 09/01/2024

SEIOR: 86 QUADRA : 159 INDCEDO IOCAL: 3.287,13 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Jodo AvaresSoares NUMERO : 1130 ©

COMP.: Ed. Iha de Saint Kitts * a BAIRRO :dCampo Belo CIDADE: p
N

CEP: 04609-003 UF: SP
DADOS DA REGIAO

as

MEIHORAMENTOS :

XIPAVMENTAGAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINAGAO PUBLICA

X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (AD) M2 0,00 TESTADA - (1) M? 0,00  PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'O : Iegular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

OUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA
FAVEIA : Nao

nforme o processd 0015920-76.2021.8.26.0002 e codigo bnk5SDOL.

ca do Estado de Sdo Paulo, protocolgdo em 22/01/2q24

LOTE ENCRAVADO :Nio LOTE INTERNO : Nio LOTE DEFUNDO : Nio IARGURA DO CORREDOR: 0,00
RESTRICAO AMBENTAL: Ni o AT2: 0,00 Ag :0,00 P1:0,00
P2 :0,00 Aeq : 0,00
FRENTES

p _
LO GRADO URO TPO DE FRENTE TAMANHO VL UNIIARD MPIANTABO
Rua Jodo AlvaresSoares Principal 0,00 3.287,13 Sim

DADOS DO APARTAMENTO

nal, asgnado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribunal de J

TIPO DA EDIFICACAO : Aparntamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. CONSERVACAO : b - entre novo e regular

DADE: 25 FRAGCAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOBERTAS: 3 VAGAS DESCOBERIAS : 0

DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 216,00 AREA COMUN M2 : 0,00 GARAGEM M? : 0,00 TOTALMz? : 216,00

EDIFIC IO

DORMIORDS: 4 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARIO EMPREGADAS: 1 PECINA: 1  SAIAO DEFESTAS: 1

EIEVADORES: 2 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 19 APTO/ANDAR: 1 SUB-SOILOS: 2

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 2.120.000,00 VALORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : Nova Sao Paulo

CONTATO : Suely TELEFONE: (11)-968445988

OBSERVACAO: 3
o

Apartamento bem conservado, comreforma parcial, 1 por andar

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

Este documento
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FIC HA DE PESQ UISA
DADOS DA HCHA

ob o nimejo WSTA24700358920

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 NUMERO EIEMENTO 12 DATA DA PESQUBA : 16/01/2024

SEIOR: 86 QUADRA : 145 INDCEDO IOCAL: 1.867,10 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Volta Redonda NUMERO : 270 ©

COMP.: Campo Belissimo BARRO : Campo Belo CDADE: &
N

CEP: 04608-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO

as

MEIHORAMENTOS :

XIPAVMENTAGAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINAGAO PUBLICA

X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (AD) M2 0,00 TESTADA - (1) M? 0,00  PROF. EQUN. (Pe) : 0,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'O : Iegular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

OUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA
FAVEIA : Nao

nforme o processd 0015920-76.2021.8.26.0002 e codigo bnk5SDOL.

ca do Estado de Sdo Paulo, protocolgdo em 22/01/2q24

LOTE ENCRAVADO :Nio LOTE INTERNO : Nio LOTE DEFUNDO : Nio IARGURA DO CORREDOR: 0,00
RESTRICAO AMBENTAL: Ni o AT2: 0,00 Ag :0,00 P1:0,00
P2 :0,00 Aeq : 0,00
FRENTES

p _
LO GRADO URO TPO DE FRENTE TAMANHO VL UNIIARD MPIANTABO
Rua Volta Redonda Principal 0,00 1.867,10 Sim

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Aparntamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino CONSERVACAO : b - entre novo e regular

IDADE: 8 FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOBERTAS: 4 VAGAS DESCOBERTAS : 0
DIMENSO ES

A. PRVATIVA M2: 222,00 AREA COMUN Mz : 0,00 GARAGEM M2 : 0,00 TOTALM:? : 222,00

EDIFIC IO

DORMIORDS: 3 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARIO EMPREGADAS: 1 PECINA: 2  SAIAO DEFESTAS: 1
EIEVADORES: 4 PIAYGROUND: 1 SUPERD RES : 27 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOILOS: 3
DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 3.180.000,00 VALORIOCACAO (R$): 0,00

nal, asgnado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribunal de J

MOBIARA : Fifty Imoveis
CONTATO : Via Whatssap TELEFONE : (11)-9881261}
OBSERVACAO:

8

do or

apartamento reformado , padrdo moderno, lazer completo

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

Este documento
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Ve 1 > Avaliar

MODEO DEESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : AVAIIACAO APTO CAP D'AG E PERICIA DATA : 19/01/2024
EDIFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAUIO - SP

FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 0,9 PARCEIA DE BENFEIIORA : 0,8

OBSERVACAO :

avaliacdo para valorde mercado

WSTA24700358920

22:36 , sob o nimero

as

FATO RES
FATOR INDICE
X 1ocalizacdo 3.206,43
& Obsolescéncia dade 35
Estado de Conservaciao C - REG UILAR
IX Padrao aparttamento superorc/ elev.
X vagas Vagas 2
Acréscimo 0,05
FATORES ADICIONAIS
FATOR INDICE INCIDENCIA
& AREA 1,00 Parcela de Benfeitorias

Ajuste em funcio das areas dos elementos

do original, assinado digitalmente por ANDRESS RICARDO ROMAN e Tribuna| de Jpstica do Estado de Sao Paulo, proto¢olado em 22/01/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015920-76.2021".8.26.0002 e c6digo bnk5SbhOL.
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DADOS DO AVAIIANDO

APRESENTACAO DOS RESUITADOS

fls. 293

Avaliar

lrero WSTA24700358920

Tpo : Apartamento

Iocal:Rua Alvar Iuiz Roberto de Assup¢édo 420 Apto 71, Ed. Cap D'Age Campo Data : 19/01/2024‘2

o
Cliente : CONDOMINIO CAP D'AGE o
[el®}
Area terreno m2 : 988,00 Edificacdo m2: 236,09 Modalidade : Venda 2 g
O
Distribuicdo espacial 2 =
.\(\‘ N Q
%@Q |:| Estrada ~ 2 81
© A < :8
& o N
‘oe\ ’\"\} ’bb 8 8
ﬁfp) % 'a\& ¥ _AQ:\Q) ¢ >‘ [V}
&, & & < o o
%, S o P % INE=
% Q¢ 2 & N O
o @ 4% ©
v EQ
o N
© g 5
2
[el =}
g N
2w
0 £
S S
- N
<)
% & =hn
4 % oy T
%, % Q ao
% o % & 2 c ©
/{vo 0(5 2 k\o % - 33
T 7, 5 P 8 n 3
& , o & % ¢ s 8
A % 0 & Ext s 8
& F ) Campo Belo “619\ o £
S & 5 ) @ T o
© o & % & 8
? \(’.a\ ";oo ﬁl?" (] o
i v % o w o
Q9 & o £
£X o S E
Q:% © e
4 4 o £
[ f\\{\\ 82023 TomTom, & 2024 Microsoft Corporation, & OpenStreatMap Terms g O—
= 0O
o
S g
gE
p c
VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADOS 33
—_—
Média Unitarios : 8.987,10 Média Unitirios : 6.875,00 %
Desvio Padrio :1.986,70 Desvio Padrio : 770,93 8
(&)
- 80% : 6.290,97 - 30% : 4.812,50 o
c
+ 30% :11.683,23 + 30% : 8.937,50 8
S
Coeficiente de Variagio :22,1100 Coeficiente de Variagao : 11,2100 %
~
GRAUDE FUNDAMENTACAO \g
[
Descri¢do GRAUIII GRAUII GRAUI k2

1 Carac. do imével avaliando

Completa quanto a todas

Completa qto aos fatores

Adocao de situacao

3
[y
q
varidveis analisadas usados no tratame nto paradigma a
uantidade minima de d
2 12 5 s F
dados de mercado usados 9
3 Identificagao dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas Apresentagio inform refa todos as 5?-
2

de mercado

as caractdos dos dados analisados

as caractdos dos dados analisados

caractdos dados refaos fatores

Intervado de ajuste de cada
4 fatore p/ o conjde fatores

0,80 a 1,25

X 0O|0O|X

0,50 a 2,00

U XX |O

0,40 a 2,50 *a

O|0|0 |0

o #gitaltherte’por| ANDRESIS|RICARDO ROMAN e T

L

5
g
- Sy
GRAUDE FUNDAMENTACAO: I £ =
. 0 o
FORMACAO DOS VAIORES © 3
MEDIA SANEADA (R$): 6.875,00 ,E 2

(o]
VALOR UNIIARID (R$/m2): 6.875,00000 VAIORTOTAL(R$) : 1.623.118,75 5 §
o Q
©
INTERVALOS DE CONHANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONHANCA (80%): Avaliando E —
INTERVAIO MINIMO : 6.410,46 NTERVALO MINMO : 6.410,46 §' %,
NTERVALO MAXIMO : 7.339,54 NTERVALO MAXIMO : 7.339,54 \g 5
<= O

~ <
GRAUDE PRECISAO o =
—)

GRAUDE PRECBAO: Il

Este docu
Para conf
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Avaliar

FOTO N°

,

REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVATIANDO



