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’ ENGENHEIROACIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pevicias de Engenharia

Avaliagao de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imodveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTESSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL X - IPIRANGA - COMARCA DA CAPITAL
- sP

AUTOS N°: 1006182-91.2019.8.26.0010

WALMIR PEREIRA MODOTTT, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerido por BELLO SOCIEDADE DE ADVOGADOS,
em face de RUI DE CARVALHO BENEDITO, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO em anexo pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso
em resumo a seguir, para a fracdo ideal de 50% do imével compreendido pelo
apartamento n° 164, localizado no 16° andar, integrante do
empreendimento denominado Condominio Edificio Independéncia, situado
na Rua Cipriano Barata, n® 1.512, Ipiranga, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 09 de outubro de 2024.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DA FRACAO IDEAL (50%) DO IMOVEL :

Matriculado sob n® 88.068, no 6° Cartério de Registro de Iméveis de SP.

Apartamento n® 164, localizado no 16° andar do Condominio Edificio
Independéncia, situado na Rua Cipriano Barata, n® 1.512
Ipiranga, Sdo Paulo.

R$ 492.500,00
(Quatrocentos e noventa e dois mil e quinhentos reais)

OUTUBRO / 2024

| FOTO 01

Edificio Independéncia

FACHADA DO CONDOMINIO EDIFICIO INDEPENDENCIA

e : =
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerido por
BELLO SOCIEDADE DE ADVOGADOS, em face de RUI DE CARVALHO
BENEDITO.

Apartamento n® 164, localizado no 16° andar do Condominio Edificio
Independéncia, situado na Rua Cipriano Barata, n° 1.512, no 18° Subdistrito -
Ipiranga, contendo a drea G(til de 97,035m?, drea comum de garagem de
59,22m? (equivalente a duas vagas), a drea comum de 40,784m?, e a drea total
de 197,039m?, correspondendo-lhe no terreno do condominio, uma fragdo
ideal 1/80.

Matricula n® 88.068, do 6° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da

realizagdo da pericia, conforme fls. 463 / 464.

Em diligéncia ao imével, situado na Rua Cipriano
Barata, n° 1.512, Apartamento n® 164 - Condominio Edificio Independéncia,
Ipiranga - Sdo Paulo, a Sra. Vivian de Cdssia Uckus (locatdria), franqueou o

acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo

Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo
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~ Edificio Independéncia
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Edificio Independén

TRECHO DA RUA CIPRIANO BARATA, ONDE SE ENCONTRA
LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.

— . e ST
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2.1.2 -

De acordo com a Planta Genérica de Valores

publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seqguinte

CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

situagdo:
Rua Cipriano Barata, n° 1.512- Apartamento n° 164
Condominio Edificio Independéncia
ZON A e ZM
SET O R i e 040
QUADRA: . e 051
INSCRICAO IMOBILIARIA: ..................... 040.051.0293-1
INDICE FISCAL: .........cooieiiiiiiiiiiinan... R$ 1.839,195
‘ % Face da quadra 12058
\ Quadra 051 Setor 040 Cod.Log. 049633 R DOS PATRIOTAS
| - No Logradouro R CIPRIANO BARATA 2 2
;5_‘ B paad Valor 2015 3 f‘
Valor 2016 ‘: ;
é :i Valor 2017 27.12 é ':;
o valor 2018 777 e wss
1716 17212 valor2019 18391950 “z”’, o
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:
R CIPRIANO BARATA, 1512 - AP164 C/2VGNAGAR

ED INDEPENDENCIA CEP 04205-305
Imovel Iocalzado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R CIPRIANO BARATA, 1512 - AP164 C/Z2VGNAGAR
ED INDEPENDENCIA CEP 04205-90S

Contribuints(s):
IPFORMA(,‘AO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrals do terreno:

Area Incorporada (m?): 2.061
Area ndo Incorporada (me): 0
Area total (m?) 2.061
Dados cadastrals da construgao:

Area construida (m*): 198
Area ocupada pela construgdo (m*): 840
ANO 03 coNSTUGI0 COMmgIdo: 1985
Valores de m* (R$):

- 02 termeno: 4.053,00
- 03 construgdo: 3.343,00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area Incorporada: 159.532,00

- da area ndo Incorporada: 0.00

- da construg3o: 377.856,00
Base de calcuio 00 IPTU: £37.388,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imovel: 040.051.0293-1

46,00
00125

Testada (m):
Fragdo igeal

Padrdo da construgdo: 2-D
Uso: resioencia

Ressalvado o direito 03 Fazenda PUbica 0o Municipio 02 S30 Paulo Jtualzar 08 da00s constantes do Cadasyo
Imooliiano FISCal, 3pUrados ou Venficados 3 qualquer tempo, Inclusive em relagdo 3o exercicio abrangico por
esta certiafo, a Secratana Municlpd da Fazenda CERTIFICA que 05 0300s Cadastrals acima foram utiizados no
langamento do Imposto Predial e Temtorial Urbano do Imovel do exercicio de 2024.

Certid3o expedida via Intemet - Portania SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 25/12/2024, em

http://www.prefeitura. sp gov. bricidade/secretanasfinancas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 26/09/2024
Numero do Documento: 2 2024 .004123043-0
Solicitants:

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

—
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“‘ coes B! 11l —t = > Setor: 040

v —_— : ~____Jouadma: 051
— T ) ‘ Lote: 0000
\ Digito SQL:
4 o P 25 9 e | Condominio: 04
‘ | \ Tipo quadra: FISCAL
R | Tipo lote: FISCAL
1 \ ‘ CodLog: 049638
‘ | rooss S | Nome logradouro: R CIPRIANO BARATA
o LT Nimero porta: 1512

| \ | | Jcomplemento:
T‘J | rune MSituagdo:
JUso: Condominio
| ‘ ) L MYArea terreno (m2): 2081
‘ — ) Area construida (m2):
—— 7711 Jcédigo do contribuinte:

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.14 - ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que enfrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do

Municipio de Sdo Paulo.
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O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sdo
porgdes do territério em que se pretende promover usos residenciais e hdo
residenciais, com predomindncia de uso residencial, com densidade
construtiva e demogrdfica baixas e médias. A principal caracteristica da zona
mista € viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se
pretende mais a preservagdo da morfologia urbana existente e acomodagdo

de novos usos, do que a intensa transformagdo.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imével em estudo:

oy ¥ 0012 F0010] ¢ ooy F,0008

F 0022 F 0009
F 0014

Zona de Uso: Zona Mista
N 253
cD oy .

F 0001 e cpo3 | €002
N1221 AL o con
- co ol e HaT

R Digito SQL:
F 0003 Foces ZM| CO04 Condominio: 04

b N.1013 A Tipo quadra FISCAL
cD 02 i Tipo lote FISCAL

g oot 2o 1l CodLog: 049638
F 0007

_— e N.1534 Nome logradouro: R CIPRIANO BARATA

. 1

N 1042 Numero porta 1512

Complemento:
e (5 I Situaco:
F 0044 ] e o
cooz | 1 F 0009 L0028 Uso: Condominio
oo o e foed + wfArea terreno (m2): 2061
F 0012 i 18 ¥ 0012 F 0035 | N 160l A ¢ .
F 0013 cD 01 ™ £ 0014 Area construida (m2):
F 0014 Caodigo do contribuinte:
M F 0039 CD o4
e —
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Quadro 2A - Pardmetros de parcel do solo (di Ses de lote) por zona
DimensBes minimas de lote DimensBes méxdmas de lote
TIPO DE ZONA ZONA mr Area minima (m?) Frente médma Ares mésdona ()
Q - 20 1.000 150 20,000
|
g = 20 1.000 150 20.000
2EM
g zEm — 20 1.000 150 20.000
2C
2¢ 2Ca s 125 150 20.000
2C-2E15
2COR-1
2C0R-2
2008 [——es 10 250 100 10.000
2CORa
I
§ ™ ZZM" s 125 150 20.000
5] MIS
= ZMISa
3 2€15-1
@ 26152
a8 2615-3 s 125 150 20.000
2615-4
26155
208 2DE-1 S 125 20 1.000
20€-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- 2P-1 10 1.000 150 20.000 (a)
2P1-2 20 5.000 150 20.000 (a)
ZPR PR S 125 100 10.000
Q 2ER-1 10 250 100 10.000
¢ 2ER 2ER-2 S 125 100 10.000
3 ZERa 10 $00 100 10.000
2 = 2PDS 20 1.000 NA NA
2PDSe NA 20.000 NA NA
2EPAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA
__ Quadro 3 - Pardmetros de ocupagdo, enceto de Quota Ambiental
CoSNGExIE e Taxa de Gcupagho Méxima Recuas Minimos [metras)
-
SR Fundos & Latesais mikxima de
meopezona | zoMAl) | ca | ca | CA | Lofad | Topumietes |demtin | | A e | Atuads [ terene
minimo | bésico | MMM | oy - |fgualousiperiar) ) | menoro | Sifeacie | L g
(m) metros® | @500 metragt igustagp | Superoen | o)
10 metros
g 75U paal) 05 1 4 0,85 0,70 NA NA NA L] 0
g ZEUa MA 1 2 0,70 0,50 2B NA NA 30 40
z ZEUP (b} 05 1 2 0,85 0,70 28 HA NA 3 ) NA
2 = ZEUPa |c] MA 1 i 0,70 0,50 2B A NA 3 {j} NA
§ ZEM o5 1 2 {d} 0,85 0,70 28 B NA 30 20
E = ZEMP 0.5 1 2 (e) 0.85 0,70 i} NA MA 30 40
C 03 1 2 0,85 0,70 18 5 NA 3 (f) [
c ICa WA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j WA
ZC-ZEIS 05 1 rd 0,85 0,70 NA 5 MA () NA
ZCOR-1 005 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j NA
200R ZCOR-2 005 1 1 0,50 0,50 i 5 NA 3 [j HA
ZCOR-3 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA
ZOORa [ 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 [
ZM 03 1 = 0,85 0,70 2B 5 NA 3{j) NA
3 = ZMa NA 1 1 0.70 0,50 15 5 NA 3 [jh Na
g IMIS 0.3 1 4 085 0.70 18 5 MNA 3 Lﬂ KA
E IMIiSa WA 1 1 0,70 0,50 15 5 A 3 NA
g ZEIS-1 0s 1 25 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
G ZEIS-2 ] 1 4 m 0,85 .70 NA 3 A 3 m NA
ZEIS ZEIS-3 0.5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 3 MA EXN) A
TEIS-4 N 1 2{n} 0,70 0,50 NA 5 NA 3 (j) Na
ZEISS 05 1 ain 0,85 0,70 NA 5 NA E] NA
e ZDE-1 05 1 z 0,70 0,70 28 5 NA 3 NA
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 B 5 3 3 NA
o PI-1 05 1 1,5 0,70 0,70 28 3 3 3 A
ZPZ WA 1 15 0,50 0,30 2B 5 3 3 MA
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério das Zonas Eixo da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo
Urbana, destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais com

densidade demogradfica e construtiva baixas e médias.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmadcias,
supermercados, escritérios, instituigdes bancdrias, postos de gasolina,
dentre outras, ao longo da Av. Ricardo Jafet, Av. Nazaré e de logradouros

circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
O solo aparenta ser seco e firme para receber construgdes de qualquer porte

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

Cabe ao apartamento n°® 164 a fragdo ideal de 1/80

do terreno e demais coisas de uso e propriedade comum do condominio.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se edificado o empreendimento denominado "CONDOMINIO EDIFicIO
INDEPENDENCIA”, erigido com os devidos recuos previstos por lei, e no

mesmo nivel da referida via publica.

O condominio possui torre Unica, composto por trés
subsolos, pavimento Térreo e 20 pavimentos superiores, sendo 04 unidades
por pavimento, possui 1 elevador de servigo e dois elevadores sociais, com

entrada social e de pedestres pela Rua Cipriano Barata.

- DO EDIFICIO

O Condominio Edificio Independéncia, onde estd
localizado o apartamento avaliando (n® 164), constitui-se de prédio
residencial contendo: hall de elevadores, hall de escadas, que atende ao

subsolo, pavimento térreo e os 20 pavimentos superiores.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n°® 164)

O apartamento n° 164 estd localizado no 16° andar
do Condominio Edificio Independéncia, situado na Rua Cipriano Barata, n°
1,512, no Distrito do Ipiranga, Municipio e Comarca de Sdo Paulo - SP. Contém
a drea privativa de 97,035 m?, a drea comum de garagem de
59,22m?(equivalente a duas vagas)e drea comum de 47,784m? e drea total
de 197,039m?, cabendo-lhe a fracdo ideal de terreno de 1/80.
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Possui ainda: sala para dois ambientes, cozinha,
banheiro, 03 dormitdrios, sendo 01 suite, com idade estimada de 38 anos,
podendo ser classificado como "1.1.3 - apartamento padrdo médio com
elevador”, limite médio, de acordo com o estudo “Indice de Unidades
Padronizadas”., e enquadra-se na referéncia D - entre regular e necessitando

de reparos simples.

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
ibape ==

1.1.3 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagao com aformaea

funcionalidade arquitetonica, principalmente no tocante a distribuicao interna das unidades,

em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-

mente com acessos e circulacdo pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acaba-

mentos de padrao médio e podem conter saldao de festas e, eventualmente, quadras de espor-

tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa

corrida ou texturizada, ou com aplicagao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada, dois ou trés

dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,

podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,

porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de

uso comum, tais como:

= Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.

= Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

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

[l

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

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

—

.
e -

—
c— -
— -
—_ -
p— -
— —— -
-

:
)

[
.

~ Intervalo de Indices — Pc
Padrao
Minimo | Médio | Maximo
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
—_— e
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos

do imdvel, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica e croqui que segue.

CROQUT

j—
BANHO
DORMITORIO 1 .
u. SUITE
— —
:%E:
wC BANHO :
—==1 AS
[ .
P = — DORMITORIO 2
DEP. LAVABO ﬂ
COZINHA SALA JANTAR
SALA ESTAR
==

PLANTA DO APARTAMENTO N° 164.
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| FOTOS 04/05 |

Edificio Independénc

ACESSO DE PEDESTRES E VEICULOS DO EDIFICIO.
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| FOTOS 08/09 |

- " *.l,.

&
> Edificio Independéncia

AREA EXTERNA E PLAY-GROUND DO CONDOMINIO.
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| FOTOS 10/11 |
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| FOTOS 12/13 |

Edificio Independéncia

Edificio Independéncia

HALL DE ENTRADA E ELEVADORES DO EDIFIcIO
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| FOTOS 14/15. |

Bio Independéndisl

Edificio Independéncia

SALA DE MUSCULACAO E ACESSO AO SUBSOLO.
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I FOTOS 16/17. |

Edificio Independéncia

Edificio Independéncia

ACESSO AO 1° SUBSOLO E ESTACIONAMENTO.
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| FOTOS 18/19. |

Edificio Independéncia

g

Edificio Independéncia

VISTA GERAL DO ESTACIONAMENTO DO 2° SUBSOLO.
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| FOTOS 20/21 |

Edificio Independéncia

Edificio Independéncia

HALL 16° ANDAR E ENTRADA DO APTO. N° 164.
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FOTOS 22

417 anos

Desde 1955

DORMITORIO 1

I

::I‘WC AS.
Obs.: A seta indica a exata
DEP.

localizagdo do observador, comen

BANHO

LAVABO 1

SALA JANTAR

quando da impressdo da foto.

CONDOMINIO EDIFICTO INDEPENDENCIA

Edificio Independéngia

VISTA DA ENTRADA PELA COZINHA.

— e

BANHO

SUITE

=

DORMITORIO 2

SALAESTAR
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FOTOS 23

417 anos

Desde 1955

DORMITORIO 1

—

Obs.: A seta indica a exata

DEP.

-

AS

—_—

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

BANHO

LAVABO 1

SALA JANTAR

CONDOMINIO EDIFICTO INDEPENDENCIA

i

Edificio Independéncia

VISTA DO WC DE EMPREGADA.

—_— SR

BANHO

SUITE

=

DORMITORIO 2

SALAESTAR
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FOTOS 24

Obs.: A seta indica a exata
localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

DORMITORIO 1

we BANHO
T

DEP. LAVABO 1

COZINHA SALA JANTAR

—

BANHO

SUITE

=

DORMITORIO 2

SALAESTAR

CONDOMINIO EDIFICTO INDEPENDENCIA

Edificio Independéncia

VISTA DA DISPENSA.

—
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FOTOS 25

417 anos

Desde 1955

DORMITORIO 1

I

COZINHA

BANHO

LAVABO 1

SALA JANTAR

BANHO

SUITE

=

DORMITORIO 2

SALAESTAR

CONDOMINIO EDIFICTO INDEPENDENCIA

VISTA DA AREA DE SERVI(O.

- S S e Al
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FOTOS 26

417 anos

Desde 1955

DORMITORIO 1

—

we

—

DEP.

AS

—_—

icozmm\

BANHO

LAVABO 1

SALA JANTAR

BANHO

SUITE

=

DORMITORIO 2

SALAESTAR

CONDOMINIO EDIFICTO INDEPENDENCIA

)
LA

dificio Independéncia

OUTRA VISTA DA COZINHA.

—

e e Y e
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FOTOS 27

Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

417 anos

Desde 1955

DORMITORIO 1

—

=1 As

—_—

BANHO

LAVABO 1

SALA JANTAR

c*;\

-

CONDOMINIO EDIFICTO INDEPENDENCIA

OUTRA VISTA DA COZINHA

—_— SR
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BANHO
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliagdo de Imdveis
Urbanos”, que é de uso obrigatdrio em qualquer manifestagdo escrita sobre
avaliagdo de imdveis urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos téchicos de avaliagdo de iméveis
urbanos, bem como a “Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do

IBAPE/SP", e do Estudo "TUP - Indice de Unidades Padronizadas”.

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

constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas

com os seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensoes;

Padrdo Construtivo;

Idade; Data da Oferta.
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Obedecidas as condig¢des acima, o valor de mercado
procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido

estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd
adotado o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizagdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos

para adequd-los ds condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos negécios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.

B) - ATUALIZACAO: Nio serd feita a atualizacdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.
C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do

valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do

imdvel, serd calculada através do estudo “Indice - Unidades Padronizadas".
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Conforme referido estudo, o imével em questdo

enquadra-se no item "APARTAMENTO PADRAO MEDIO COM ELEVADOR".

Os valores unitdrios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do RgN do SINDUSCONY/SP, conforme tabela a seguir:

cuB

O Custo Unitario Basico (CUB) € o indice oficial que reflete a
variacao dos custos das construtoras, utilizado na atualizacao

financeira dos contratos de obras.

O CUB glcbal da industria da construcao do Estado de Sao Paulo € calculado pelo
SindusCon-SP e a FGV (Fundacao Getulio Vargas).

Sem desoneracao . R8-N

2.024,50

A 0,33%
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Classe Grupo Padrao

1.1.1 — Padrao Econémico

Sem elevador
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador

Sem elevador
1.1.3 — Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador

Sem elevador
1.1.4 - Padrao Superior

Com elevador
1.1.5 — Padrao Fino

1.1.6 - Padrao Luxo

2.1.1 - Padréo Econémico

Sem elevador
2.1.2 — Padrao Simples
Com elevador

Y5 Padia M Sem elevador
2.COMERCIALE Z .1.3 — Padrao Medio
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador
Sem elevador
2.1.4 — Padrao Superior
Com elevador
2.1.5 — Padrao Fino

2.1.6 — Padrao Luxo

. Intervalo de [ndices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
) Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

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

2 n n
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HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C¢c) . C

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida Gtil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da sequinte formula: Foc = R + K * (1 - R),onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke .
De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:
VB = A x Vy - Foc, sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;
A = Area total construida:
Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2024 as 10:55 , sob o nimero WIPI124700951990

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006182-91.2019.8.26.0010 e c6digo DgTCjkh3.



Walmir Pereira Modot

417 anos

———

Desde 1955

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

O estado de conservagdo da edificagdo sera

;Avo.ﬁag:ﬁes e Pericias de enger\lf\aria

classificado segundo a graduagdo constante a sequir:

Cruadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

Edificacio nova ou com reforma geral e substancizl com
Hova 0,0 menas de dols anos, que apresents apenas sinals de
desgaste natural da pintura externa,
S fa Edificacdo nova ou com reforma geral e substandal, com
s 32 manos de dols anos, que apresente necessidads apenas de
=g uma damao leve de pintura para rscompor a 5ua aparénda.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
: 2,57 entra 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
Reguby Fpenas Coim repanss de eventuals fissuras supsrficals
localizadas efou pintura externa e Infema.
Enitre regular & Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
o 809 entre 7 & 5 anas, cujo estado geral possa ser recuperado
ITEE::-; :I A coim reparn de fissuras & trincas localizadas e suparficials e
R pARtUrE INtema & exterma.
Edifcacao cujo astado geral possa sef recuperado com
Sand piniura Intena & extema, apos reparns de fssuras &
:pan:-ss s 1810 trincas suparficlals generaizadsas, sem receperacao do
s sisterna estruturas], Eventualmente, evisbo do slistema
Ridriutico & elétrico.
Edificacao cujo astado geral possa ser recuperado com
pintura Intema 2 externa, apos repans de fissuras &
frincas, com estabilizacio e/ou recuperacao loclrada do
Necessiznds de sistema astrutural, As Instalactes hidraulicas e eletricas
reparos simples 3 3320 peoasam ser restauradas mediante @ revisso & com
S mi Nt ' substithacao eventual de algumas pecas desgastadas
i naturaiments Bventualmente possa sar necessaria a
substituicio dos revestimentos de plsos & paredes, de um,
ou de outro cémodo. RevisAo da impemieabillazacao ou
substiulcio de talhas da cobertura
Edificacso o estado geral possa ser recuperado com
plntura Intema e extema, com substitiscio de panos
de regularizagso da ahvenarla, reparos de fissuras &
Hacies o frincas, com estzbilizacio /oy recuperacao de grands
de = 5760 parts do sestrema estruteral As instalacoes idraulicas &
mﬁ?:m eletricas possaim sef resfauradas mediants a substiiuigio
e dzs pegas aparentas. A substitulicao dos revesimentos
de plsos & paredes, da makrela dos comodos, s faz
necessana, substicao ou Teparns IMportanies na
impermezbiiizacao ou no Elhado
Edfficacao cujo estado geral seja recuperado com
::';:ﬁur:;&:' estabiflzacio efou receperacao do sistema estrutural,
o Etean*a i 75.20 substituicao da requiarizacio da abenaria, reparos de
edl;i";a : fissuras e trincas. Substiulcio das Instataptes hidraulicas
e qem e elesnicas. substiscae dos revestimentos de pisos e
valor paredas Substituicio da iImpermeabiiizacio ou do tethado
Sem valior 100,00 EdificaCan em astado de ruina.
15 SRR s
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O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado
em fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo. O fator "K" € obtido da tabela a seguir,

mediante dupla entrada, onde:

- na linha, entra-se com o nimero de relagdo percentual entre a idade
da edificagdo, na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial (Ir)

relativa ao padrdo dessa construgdo.

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

da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.
Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heldedke - K

dade &m Estado de Conservagao - Ec

S davida A B c 1] E E & H

referendial | o000 | 032% | 2.52% | 809% | 18,100 | 33,20% | 52,60% | 75,20%
% ooees | ooess | oosa0 | oooo7 | 08106 | 0B612 | 04592 | 02455
&% 09792 | 09761 | 09545 | 00000 | GBO20 | 06541 | 04541 | 02428
) 00682 | 09651 | 09438 | 08809 | 07930 | 06453 | 04589 | 02400
5% 05568 | 09537 | 09327 | 0P | o783 | 06391 | 04535 | 02373
10% 09450 | 09420 | 09212 | 08685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 02344
1204 09328 | 09208 | 00003 | DESTI | O7B40 | G631 | o441 | 02313
1 4% 09202 | 09173 | 08970 | OB4SE | G.7536 | G647 | Q4362 | 02282
T6% 0g072 | 09043 | 08843 | DE33E | 07430 | 06060 | 04300 | G.2350
185 08938 | 08900 | 08713 | OBXI5 | 07320 | 05971 | 44237 | aInT
20% 48800 | 08772 | 08578 | 06088 | 0,7207 | 05878 | o1 | @.2182
2204 08658 | 08530 | 0m240 | 07953 | 7051 | OS5TBA | Q4104 | 02147
4% 08512 | 08485 | 08207 | 07823 | 06971 | 0DS56B6 | 04035 | 42111
i) 0A362 | 08335 | 08151 | 076Bs | 06848 | 05565 | 03964 | 02074
b= 08208 | 08182 | 08000 | 07584 | 06722 | 05483 | 03891 | 02035
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 07399 | 06593 | 05377 | 03816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | D7250 | 06460 | OS52E9 | 03739 | 01958
386 07722 | 07ea7 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
365 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 05185 | 05045 | 03580 | 00873
38% 07378 | 07354 | 07102 | 06781 | 06043 | 04929 | 03407 | 0,830
405 07200 | 07177 | 07019 | 06618 | 0,5897 | 04810 | 03413 | 01786
A% GF0NE | 06996 | 06841 | 05450 | 05748 | O46E8 | 03327 | 01740
4% 06832 | 06810 | 06660 | 06270 | 05595 | 04564 | 03238 | 00604
45% 05642 | 05621 | 06475 | D6T0S | 05440 | 04437 | 03148 | 01547
AE% D5448 | 05427 | Da28s | 0525 | 0521 | 04307 | 03056 | 00599
50% 06250 | 06230 | 05083 | 0,574 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 06,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04955 | 04040 | 02857 | 00500
54% 05842 | 05823 | D595 | 05369 | D47ES | 03902 | 02789 | 01449
5E5 05632 | 05614 | 05400 | DSIPE | 04813 | 03762 | 02670 | 00397
8% 05418 | 05400 | 05281 | D4SED | 0437 | 03619 | 02558 | 00344
0% 05200 | 05183 | 05069 | 04779 | 04250 | 03474 | 02465 | 0200
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wdadaem Estado de Conservagao - Ec

“da vida A B € o E F G H

referendal | gops | o3zoe | 252w | B00% | 1800% | 33.20% | 560w | 75.20%
625 04078 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03335 | 02360 | 01235
B4% p4752 | 04737 | 04532 | p43ss | o3msz | o3tz | o252 | anm
65% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | D370 | o302 | g2143 | gz
583 042788 | 04278 | o4iep | o3sar |o3siz | ozsse | o203z | nioss
T 0,4050 | 08037 | 0348 | 03722 | 03317 | n27os | o920 | o,1008
7T ozeos | 03786 | o3mz | o3so0 | 03119 | o2sas | oisos | oiosas
7%, 03ssz | 03551 | 02472 | o3z7a | o207 | o217 | ojese | ooess
760 03312 | 0331 | 03729 | p3oa | pama | oamz | oasvo | coe
7% 030SE | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | o2043 | 00449 | oorss
Bl 02800 | 02791 | m2720 | 02573 | 0,2203 | oas7o | pa3z7 | o.0e0s
B3% 02538 | 02530 | o2474 | 02333 | p207e | ousss | oize3 | ooeas
%, 02272 | ozes | ons | ozoee | oas1 | oasis | oaowr | oosss
BE 02002 | 0199 | 01552 | oisso | oieso | oa33r | ooses | opdss
B8 01728 | 03722 | oissa | oises | coiais | oniss | opeis | oodze
B 0,450 | 0,14a5 | 0,1813 | 01333 | 0,1188 | 0.0969 | 0,0887 | o,0350
a% oi1s8 | ouisa | 61130 | ciora | ooss | noveo | opssa | oozeo
aum, 00882 | ao0a7e | cosso | oosir | mo7zz | oosse | opaie | op2is
a6 oossz | eoseo | 00577 | oos4s | oodss | ooses | cozmn | oovar
ap, 00228 | 00297 | ooz | ooz7a | oozas | mores | ooier | ooors
100% o,0000 | o.o000 | oo000 | coooo | oooee | 00000 | noooe | 00000

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que

serviram de amostras possuem a mesma forga de venda, o signhatdrio deixou

de considerar o fator de transposigdo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se
avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento.

i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i

! conforme Norma NBR 12.721 da ABNT.

| Observacdo: Para o referido cdlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos

' no referido Estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
' PAULO", no item VI - VI.9 - “"Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens

| de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor

| unitario fixado para a parte principal, considerando-se a drea equivalente de construgdo
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Na avalia¢do da unidade auténoma foi considerada
a drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721, incluindo na drea

privativa o correspondente a 50% da drea de garagem.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de apartamentos
residenciais ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os elementos comparativos
listados na sequéncia. Obtidos os 12 (doze) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor

do metro quadrado de drea privativa resultou em:

AREA PRIVATIVA = 97,035 m?
AREA DE GARAGEM (2 VAGAS) = 20,00 m?
INDICE FISCAL = R$ 1.839,195
VALOR UNITARIO = R$ 9.207,28 / m?
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VI = [Serivativa + Searacemz ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [97,035m? + (20,00 m? /2)] x R$ 9.207,28 / m? (*)

VI = R$ 985.501,21

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 985.000,00

(Novecentos e oitenta e cinco mil reais)

OUTUBRO / 2024

(*) Obs.: Vu = R$ 9.207,28 / m? (nove mil, duzentos e sete reais e vinte e
oito centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de

mercado a seguir:
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cfaliayPra?
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 035 QUADRA: 073 INDICEDO LOCAL: 1.40456 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R AGOSTINHO GOMES NUMERO : 435

COMP.: BAIRRO : [PIRANGA CIDADE: SAD PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartaments médio of slev COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0718IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 68,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M® 10,00 TOTALM=: 78,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: | W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  piscNA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 25 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAOC

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 630.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : BRUND BARRDS VIERA
CONTATO : TELEFONE: (11}-871506227
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : ss364  FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.000.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.63454  FT ADICIONALD2: 0.00 HOMOGENEIZACAD : 8819.10
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05753
VAGAS 50000 FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

S e e T
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

417 anos

Desde 1955

NUMERO DA PESQUISA :  SAC PAULO - 5P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 035 QUADRA: 073 INDICEDO LOCAL: 1.40656 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIIAGRO

ENDERECO : R AGOSTINHO GOMES NUMERO : 485

COMPF.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : IPIRANGA CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Fe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic
CARACTERISTICAS
PADRAQ ¢ apartamento médio cf elev

ESTADO : Refermado FACE:

COEF. PADRAO ! 5075 CONSERVACAO: c- regular

COEF.DEP.(k):  O750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M 68,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M® 10,00 TOTALM=: 78,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUMES: | W.C.: 2 QUARTOEMFREGADAS: O  psciNA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 25 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00
DADOS DA TRANSAGAOC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 50.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : FIRST CONSULTORIA DE IMOVEL
CONTATO : TELEFONE: (11}-996148500

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : sz2z FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : -1789.41  FT ADICIONALD2: 000 HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
VAGAS 85025 FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALQS : 0,00

8.602.94

8.203.04

i -
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417 anos

Desde 1955

;Avo.ﬁag:ﬁes e Pericias de enger\lf\aria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 3P - 2024
SETOR: 040 QUADRA: 057 INDICEDO LOCAL: 1.83%.1%
DADCS DA LOCALIZAGRO

(JumUzZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

27/09/2024

ENDERECO : RUA CIPRIANG BARATA
COMPF.: BAIRRO : IPIRANGA
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

NUMERO: 1512
CIDADE : SAC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 FROF. EQUIV. (Fe): 1.00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO @ Reguiar ESQUINA Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DC APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples

COEF.DEP.(k):  0.594IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 2  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 55,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M® 10,00 TOTALM=: 105,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: | W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pisoNA: 2 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOCS DA TRANS A(;AO

NATUREZA: Oferts
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

WVALOR VENDA (RS) : 990.000,00
ZIMMERMANN IMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZ AQ;O

VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-38680255

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : -516,16 FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO3 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALDS :
FT ADICIONAL D4 :

0.00 VALOR UNITARIO : 9.37395
000 HOMOGENEIZAGAO : 886279
000 VARIAGAO: 05450
0.00
0,00
0.00

S e e T
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

417 anos

Desde 1955

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 3P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 040 QUADRA: 017 INDICEDO LOCAL: 145247 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIIAGRO

ENDERECO : RUA CIPRIANG BARATA NUMERO : 955

COMP.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : IPIRANGA CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic
CARACTERISTICAS
PADRAQ ¢ apartamento médio cf elev

ESTADO : Refermado FACE:

COEF. PADRAO ! 5075 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0750IDADE: 25 anos FHAC,E\D : 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M2 70,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTALM=: 80,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: |
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAOC
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 805.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : FLOW IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11)-50712573

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 48089 FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO :
(OBSOLESCENCIA Fobs : -2.152.80  FTADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAD :
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
VAGAS 103500  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALQS : 0,00

1
10.350.00

9.713.09

i

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

fls. 528

WIPI24700951990

umero

10:55 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTT!I e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006182-91.2019.8.26.0010 e c6digo DgTCjkh3.



Walmir Pereira Modot
TN——

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

417 anos

Desde 1955

;Avo.'iac.ﬁe.s e Pericias de enger\lr\aria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 3P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 040 QUADRA: 017 INDICEDO LOCAL: 145247 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIIAGRO

ENDERECO : RUA CIPRIANG BARATA NUMERO : 955

COMP.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : IPIRANGA

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[ ReDE

DEILUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [®] TV ACABO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF, EQUIV. (Pe} : 1.00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO @ Reguiar ESQUINA Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DC APARTAMENTO

TIPO DA ENHCAC.TAO: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartaments médio of slev COEF. PADRAO !

5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0718IDADE: 25 anos FHAC,AD : 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M2 70,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 10,00 TOTALM: 80,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0O pISCINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: |
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAOC
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 839.900,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : FOXTER SP
CONTATO : TELEFOMNE: (11)-51980818

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

lOCALII_ACﬁD Floc: 501,74 FT ADICIONALO1 :
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1261.21 FT ADICIONALO2 ;
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO3 ;
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4

FT ADICIONALDS :
FT ADICIONAL D4 :

0.00 VALOR UNITARIO :
000 HOMOGENEIZAGAO :
000 VARIAGAO:

0.00

0,00

0.00

10.798.71
9.339.24

08648

=
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cfaliayPra?
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 040 QUADRA: 017 INDICEDO LOCAL: 1.47247 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CIPRIANG BARATA NUMERO : 955

COMP.: BAIRRO : IPIRANGA CIDADE: SAD PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCAC.;O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartaments médio of slev COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0718IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 2  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 85,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 10,00  TOTALM®: 95,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: | W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  piscNA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAD

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.090.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : IMOVEL21
CONTATO : TELEFONE: (11}-913583760
OBSERVAGCAQO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 53523 FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 11.541.18
OBSOLESCENCIA Fobs : -209606  FT ADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZACAD : 9.981.35
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 08548
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

S e e T
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;Avo.'iac.ﬁe.s e Pericias de enger\lr\aria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 3P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 040 QUADRA: 017 INDICEDO LOCAL: 145247 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIIAGRO

ENDERECO : RUA CIPRIANG BARATA NUMERO : 955

COMP.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : IPIRANGA

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[ ReDE

DEILUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [®] TV ACABO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF, EQUIV. (Pe} : 1.00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO @ Reguiar ESQUINA Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DC APARTAMENTO

TIPO DA ENHCAC.TAO: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartaments médio of slev COEF. PADRAO !

5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0740IDADE: 23 anos FHAC;E\D : 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTALM=: 80,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0O pISCINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: |
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAOC
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : AUGUSTO GOMES
CONTATO : TELEFONE: (11)-998400351

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

lOCALII_ACﬁD Floc: 47750 FT ADICIONALO1 :
(OBSOLESCENCIA Fobs : -2.057.14 FT ADICIONALO2 ;
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO3 ;
VAGAS 1.028,57 FT ADICIONALD4 :

FT ADICIONALDS :
FT ADICIONAL D4 :

0.00 VALOR UNITARIO :
000 HOMOGENEIZAGAO :
000 VARIAGAO:

0.00

0,00

0.00

10.285.71
9.735.04

07465

=
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 202 QUADRA: 005 INDICEDO LOCAL: 134237 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CISPLATINA NUMERO : 735

COMP.: BAIRRO : [PIRANGA CIDADE: SAD PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartaments médio of slev COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.&60IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 60,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 10,00  TOTALM®: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: | W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O  piscNA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAOC

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 565.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : HIT MOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11}-21572300
OBSERVAGCAQO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : s2730  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.475.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1078.64  FT ADICIONALD2: 0.00 HOMOGENEIZACAD : 867116
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALODS : 0.00 VARIAQRG 2 1.0467
VAGAS 847,50 FT ADICIONALD4 : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

S e e T
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA 4

417 anos

Desde 1955

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 302 QUADRA: 005 INDICEDO LOCAL: 134237 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIZAGRO

ENDERECO : RUA CISPLATINA NUMERO : 785

COMPF.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : IPIRANGA

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 FROF. EQUIV. (Fe): 1.00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO @ Reguiar ESQUINA Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DC APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples

COEF.DEP.(k):  O7I2IDADE: 25 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 69,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTALM=: 78,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: 2  W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNa: | SALAD DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAOC

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 740.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILARIA : VAN CASA IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE: (11}-952801452

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZ AQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc : 714,43 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.852.17
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.752%%  FTADICIONALOZ2: 000 HOMOGENEIZAGAO : £.613,62
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALODS : 0.00 VARIAQRG 2 0,8924
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00
= e e e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA 10

417 anos

Desde 1955

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 302 QUADRA: 005 INDICEDO LOCAL: 134237 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIIAGRO

ENDERECO : RUA CISPLATINA NUMERO : 785

COMPF.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : IPIRANGA

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF, EQUIV. (Pe} : 1.00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO @ Reguiar ESQUINA Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DC APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anos FHACAD : 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M2 45,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 10,00 TOTALM: 55,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : | SUNES: © W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAOC
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 427.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : LOPES ELITE
CONTATO : TELEFONE: (11)-48902335

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc : &32.11 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.08691 FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO3 :
VAGAS 854,00 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALDS :
FT ADICIONAL D4 :

0.00 VALOR UNITARIO :
000 HOMOGENEIZAGAO :
000 VARIAGAO:

0.00

0,00

0.00

8.540.00
8.939.20

1.0467

S
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 13
NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 040 QUADRA: 017 INDICEDO LOCAL: 1.47247 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA CIPRIANG BARATA NUMERO : 1962
COMP.: BAIRRO : [PIRANGA CIDADE: SAD PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : ssco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartaments médio of slev COEF. PADRAO ! 5075 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.&60IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 2  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M 88,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M® 10,00 TOTALM=: 99,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 2 SUMES: 2  W.C.: 3 QUARTOEMFREGADAS: O  psciNA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00
DADOS DA TRANSAGAOC
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 998.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : ELSON LOPES
CONTATO : TELEFONE: (11)-882417651
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
= = i
LOCALZACAO Floc : 46897  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1009213
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.28445  FT ADICIONALD2: 0.00 HOMOGENEIZACAD : 9.276,59
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: az152
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  27/09/2024
SETOR: 040 QUADRA: 017 INDICEDO LOCAL: 1.47247 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CIPRIANG BARATA NUMERO : 955

COMP.: BAIRRO : [PIRANGA CIDADE: SAD PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartaments médio of slev. (+) COEF. PADRAO : 5583 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0E77IDADE: 13 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 70,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M® 10,00 TOTALM=: 80,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: | W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  piscNA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAOC

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.010.500,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : BEG INDVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11}-947568523
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 50365  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1299214
OBSOLESCENCIA Fobs : -3.816.76  FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 10.132.11
PADRAO Fp: 34573 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGRG 3 0,775%
VAGAS 129921  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

@

v BAPIA

S e e T
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC.&D: IPIRAMNGA - 1004182-91;2019.8.25.0010 DATA :

EDIFICACAO WALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAQ PAULO - 5F

4, 1108 fls. 537

Desde 1955

Mvaliar

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORIA : 0.8
OBSERVACAD :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizagéio 1.83%.1%
[ Obsolescéncia Idade 38

[ Padrio
E Vagas

Estado de Conservacdo D - EMTRE REGULAR E REFAROS SIMPLES
aparfamenic medio cf elev.
Vagas 2

Acréscimo 0,1
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MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:‘i:;::':}rrio Homogeneizagdo Variagdo

Bl 1| RAGOSTINHC GOMES 485 2.000,00 8.819,10 0,5799
B 2| RAGOSTINHO GOMES 485 8.602.94 B.203.04 0,9535
B 3| RUACIPRIANO BARATA 1512 9.378.95 8.862,79 0.9450
4| RUA CIPRIANO BARATA 955 10.350,00 $713.09 0.9385
5| RUA CIPRIANO BARATA 955 10.798.71 5.335.2 0.8548
B  &| RUACIPRIAMO BARATA 555 11.541,18 7.981.35 0.8648
B 7| RUACIPRIAMO BARATA 955 10.285.71 9.735,04 0.9465
P 8| RUACISPLATIMA 785 8.475.00 887116 1.0467
PJ 9| RUACISPLATIMA 785 9.452.17 B.413,62 0.8524
[K] 10| RUACISPLATINA 785 8.540,00 8.939.20 1.0467
[ 11| RUA CIPRIAMO BARATA 1963 10.092,13 2.274.59 0.9192
[ 12| RUA CIPRIAMO BARATA 955 12.992,14 0,7799
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GRAFICO DE DISPERSAO
| Taim. x

1 9.000,00

8.819,10

2 8.602,94 8.203,04
3 9,378,935 8.862,79
4 10.350,00 9.713,09
5 10.798,71 0.339,24
6 11.541,18 9.981,35
7 10.285,71 0.735,04
8 8.475,00 8.871,16
9 0.652,17 8.613,62
10 8.540,00 8.939,20
11 10.092,13 9.276,39
12 12.992,14 10.133,11
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GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Aparfamenic
Cliente: BELLO SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Local : RUA CIPRIANC BARATA 1512 14 IFIRAMGA SAC PAULO - 5P

Data: 27/0%/2024

Area terreno m?: 1.00 Edificagdo m®: 107.03 Modalidade : Yenda
Distribuicdo espacial
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s 2
- Sl Y o T w s e W b
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 357575 Media Unitarios : 7.207.28
Desvio Padrdo : 1.357 34 Desvio Padrdo : 569,92
- 30%:6.983.02 - 300 644507
+30%: 1296847 +30%%: 11.969 46
Coeficiente de Variagdo : 13,5500 Coeficiente de Variagdo : 64100
GRAU DE FUNDAMENTAC.&O
Descricdo GRAU I GRAU I GRAUI 12
1|carac. ¢e ik ot Cufv'tpie_m quanto a todas E completa gte aos fatores D Adocdo de situocdo D 3
varidveis anofisadas wsodos no fratamento paradigma
Guantidode minima de
12 5 3
2 [dados de mercado vsados E D D 3
Identificogdo dos dodos Apresentocto de inform ref o odas Apreseniocto de inform ref o iodos O | e e entacEo inform red atodos os
| de-mercoda s cevoct dos dos dodes anafodes & i carertdos dos dodes anaftodos oo act dos dades ref oo fabores O 3
Intervado de ojuste de cado N
fator e p/ o conj de fatores oo, 25 & 0,30 0 2.00 O 040 02,50 "o Ol 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMA(;KO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  9.207,28
VALOR UNITARIO (RS/m2): 9.207.28000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 98545518
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMC : 857517
INTERVALO MAXIMO : 7.439,39

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 89751
INTERVALO MAXIMO : 9

GRAU DE PRECISAO: Il
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerido por BELLO SOCIEDADE DE ADVOGADOS, em face de RUI DE
CARVALHO BENEDITO, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n® 88.068, no 6° Cartério de Registro de Iméveis de SP.

Ap. n° 164, localizado no 16° andar do Cond. Edificio Inconfidéncia,
situado na Rua Cipriano Barata, n® 1512, Ipiranga, Sdo Paulo.
R$ 985.000,00
(Novecentos e oitenta e cinco mil reais)

VALOR DA FRACAO IDEAL (50%) DO IMOVEL:

R$ 492.500,00

(Quatrocentos e noventa e dois mil e quinhentos reais)

Edificio Independéncia

OUTUBRO / 2024
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por tferminado o seu frabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 73 (setenta e trés) folhas

datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 09 de outubro de 2024.
.I
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