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Luiz Paulo Gido de Campos

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 39a. VARA CIVEL CENTRAL

SAO PAULO.

Referéncia: Proces$d. 1041932-49.2017.8.26.0100

Arquiteto - Matematico

protocolado em 30/03/2020 as 15:41 , sob o nUmero WIMJ20404292470

n@ do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e codigo 8D451C7.

LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS, arquiteto, CAl -
No. A124.365-9 - SP, perito nomeado por Vo
Exceléncia nos autos da acdoEXECUCAO qu
CONDOMINIO SP NEWS, move contraESSE
MABRUK EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS , processo N°. 1041932-49.201

8.26.0100 apos vistorias no local, estudos dos aut

koe Jugca do Estado de Sao Paulo,

buna

0]

n

Py

E CAMPOSeT

@GIACD

@@ltayh?)g/abnrCom‘erenmaDocume

FauL

demais diligéncias, vem, apresentar suas concl

através do seguinte

LAUDO

Ipgcampos@uol.com.br

Fone (011) 3021.49.06

Este docunfento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ
Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/past
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1.2. CARACTERISTICAS GERAIS

EO nimero WJIMJ20404292470

D

O imovel situa-se pela Planta Genérica de Valores da Municiga
de Sao Paulo, no setor 008, quadra 092, com indice fiscal 1.099,00/10.

41 ,s

ocolado em 30/052020 as 15
2017.8.26.01002‘c()digo 8D451C

Pela Lei de Uso e Ocupacao do Solo (Lei de Zoneamento) o i

esta situado em Zona mista de alta densidacid 3a.

A regido apresenta todos os melhoramentos publicos, bero, G
: s g
servicos comunitarios. 3
3
2
S
A fracdo ideal do terreno e de coisas comuns do edifici

0,429430.

No estudd'Edificacdes Valores de Venda - 2002"o imovel avaliand
enquadra-se no padrédo construtivo apartamento médio - iotelwalalore

meédio.

nciaDocumento.do, informe o processo 1041932

POS e T%unalcae Justica do Est

[

_

Trata-se de apartamento residencial, composto de sala, varan
quarto, banheiro, cozinha/area de servicos e uma vaga de garagem.

A area total construida 71,338m?2, sendo Util 35,80m2.

1.3. AVALIACAO

A avaliacdo foi realizada através dMétodo Comparativo Direto”
baseado na NBR 1863 e Norma/13- CAJUFA

Este método determina que o valor do imével seja obtido atraves

comparacao de dados de mercado com outros imoéveis assemelhados.

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docunfento é copia dofBriginal, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE
Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCorfe
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O VALOR DO M2 DO IMOVEL é de:

V= R$ 8.683,26/m?

Em tempo: o mz2 unitario do imoveloi extraido da homogeneizagcdo dé

(sete) elementos.

1.4. CONCLUSAO

O VALOR DO IMOVEL

- Para a data da avaliacéo (marc¢o/3020

VE R$ 310.861,0@trezentos e dez mil e oitocentos e ses

Ly

eum reais)

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docunfento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e T[@)unal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08020 as 15:41, sob o nimero WIMJ20404292470

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDogmento.do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e codigo 8D451C7.
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2. OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo apura®d.OR DO IMOVEL

situado a:

- Rua dos Timbiras, n° 395- Apt® 1412 Santa Efigénia— Capital

orgrenciaDocumento.do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e codigo 8D451C7.

Para este objetivo, sdo apresentadas as descricobes do imowe

E CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2020 as 15:41 , sob o nimero WJMJ20404292470

caracteristicas fisicas, de acordo com as vistorias e os levantamentos reali

p—

fastadigital/pg/airC

Os calculos correspondentes foram efetuados de conformidade qam

estabelecem a legislacéo e as normas vigentes.

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docunfento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIA

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.b
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Vista do Condomio SP NEW HOME

'
)
N
>4
KEWHOME

- Rua dos Timbiras, n° 395- Apt® 1412- Santa Efigénia— Capital

Trata-se de imével residencial (apartamento).

O imovel vistoriado localiza-se a:

3. 0 IMOVEL

UNJo0p °1s3

Fone (011) 3021.49.06

Ipgcampos@uol.com.br
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3.1. Caracteristicas Gerais

Situacao:

, Sob 0 nimero WJMJ20404292470

1C7.

O imovel avaliando, situa-se no endereco acima,

>
QD
O
s 1541
845

igo

compreendida pelas vias Rus dos Timbiras, Rua dos Boticariofpirangac .

0

e Avenida Rio Branco

EMEI 9 DE JULHO

%
- Parque Lions
Ocor Clube Tucuruvi
Praca Dr
© coc- copa7o ;J‘f”
Vampré

g

Rua Antonio Flaquer,
396 - Barro Branco..

ey
(’w 7

Condor

Chacara Cantareira ¥

» iy Sin Pz ¢ 1 BONi,
Colégio:Séo Paulo *#

Varanda Tremembé

Academia Gavides & Perfecto Espaco Qo
=] 24h - Tremembé Y Casa Eip‘ ita Apo
fnangé

Simédo Pedro

Assal Atacadista

Vista da quadra em que se localiza o imével.

Mapa Fiscal:

De acordo com a Planta Genérica de Valores, publicada
Municipalidade de S&o Paulo, valida para o exercicio de 202@weirm
questao esta assim enquadrado:

Setor ) 008
Quadra : 092
indice Fiscal : 1.099,00/10

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docunfento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/202

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastef@ital/pg/abrirCom‘erenciaDocumento.do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e céd
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Melhoramentos Publicos:

A regido que contém a unidade avalianda, é dotada de tod

, s@ o nimero WJMJ20404292470

melhoramentos e servicos publicos como: energia elétrica, teleforgey te

541, s
o0 8D451CY?

viaria, pavimentacdo, coleta de lixo, dgua, esgoto e outros (exce

g

rd

encanado).

colado em 30/03/202@&s 1

Servicos Comunitérios:

.2017.8.26.0100 e codi
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trabalho, seguranca, saude, recreacédo, ensino, cultura e outros.

SO 1041932-

8{0 Paulo,

Ha facilidade de acesso através de transportes publicos para o lo

Caracteristicas Locais:

8'forme 0 proces

Trata-se de regido mista, apresentando iméveis de padrdo vat@a

modesto a médio

. ,"\M Ceer}Cultural

¥@lidos S&ol Paulo SP @)} | 4§ e Pra(;a do &
%—l '8 ,.~.:T Correio ,Most

> GGG |’T\Pn(oeru!tura - ’,' pi—~
P ( Galeria do Rock:! & B L '\',\ i
A AT o -y

Vista geo-econdmica da regido onde se situa o imovel avaliando

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docungento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de JuSca do Estado de

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



fls. 199

Luiz Paulo Gido de Campos
Arquiteto - Matematico

A regido, apesar de definida, ainda sofre mudancas de uso d2 s
(residéncias se transformando em comércio).

A regido encontra-se adensada e, sua topografia € plana. Ha

N

urbanos.

s 15:41 s@ 0 nimero@JMJ20404292470

digo 8D451C@

Ha importantes corredores de trafego fazendo ligacdo inter-baasgs.

N

(0]

cercanias do imovel.

3.2. O Terreno

Fracdo ideal do terreno  0,42943%.
Obs.: Valoresextraidos da matricula n® 97.020 do 5° C.R.I.

3.3. A Benfeitoria

Situagao:

POS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/202
nciaDocumento.do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e ¢

[

_

Trata-se de apartamento residencial, composto de sala, varan

quarto, banheiro, cozinha/area de servicos e uma vaga de garagem.

SDAU LO GIAO DE

No estudo de€Edificacdes - Valores de Venda - 2002"0 imével s

enquadra npadrao média

Area Construida Total : 71,338m2, sendo:
Area (til : 35,80M2
Area comum ; 35,5382

Obs.: Valores extraidos da matricula n® 97.020 do 5° C.R.I.

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCorfe

Este docunfento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ
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3.4. A Vistoria

, Sob 0 nimero WJMJ20404292470

Do_Edificio: Situado no Condominio SP NEW HOMEomposto por 24§

unidades habitacionais, o imévé uma construcdo sélida, composta 28<

s 151

20

pavimentos mais piso térreo e quatro subsolos.

Vista do Condominio SP NEW HOUSE

Em cada pavimento ha 11 apartamentos, todos com um qu
Sala, banheiro, cozinha/area de servicos e vaga de garagem.

O acesso ao edificio € vedado com portaria (vigilancia c
noite), ha muro e grade de protecéo para impedir a entrada de pessoas €
ao prédio. Existe acionamento eletrénico dos portdes pdiaripoe todos oS

nal Bssin

apartamentos possuem comunlcac;ao com a portarla através denaste

condominio é dotado de antena coletiva.

Imente p(ﬁ_UIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/20

@0 di

ot

tisp.jus.Hgpastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e codigo 8D451C?.

%

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docunpento é copia do o

Para confdrir o original, acesse o site htgs://e
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Vista da entrada da edificagBortaria

Em todos os andares do edificio h& iluminacamiad d

Est:ggo de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2020 as 15:41 , sob o nimero WJIMJ20404292470

0 processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e codigo 8D451C7.

emergéncia, sistema de protecdo a incéndio, acesso natural pelas eszéc
88
mecanico por 04 elevadores, da marca Atdam capacidade para oito pess@as
(]
cada. =
5
=
()]

Area Comum: O hall de entrada social, possui piso revestido de granito,al

com argamassa, porta de aluminio e forro de gesso trabalhado.

Vista do hall de entrada do edifici

ento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMRES

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

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docu



fls. 202

Luiz Paulo Gido de Campos
Arquiteto - Matematico

1, sob o nimero WJIMJ20404292470

7

O condominio possui piscina, sauna, academia de gin

vestiarios, playground, saldo de festa equipado com cozthli@rasqueira;

sala gourmet, lavanderia, home office, sala de reurielarium

protocolado em 30/03/2026055 15%

—

e

(e

R s

Vista do solarium e area da churrasqueira

Outra vista do solarium e area da churrasqueira

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e c4digo 8[%5107.

Este docunfento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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Vista da lavanderia da edificacéo

Vista do Home office e sala de reunides

B0 op eidoo 9 ojus

Vista do saldo de festa

wt.\_oo eled
UNJ0p 91s3

Fone (011) 3021.49.06

Ipgcampos@uol.com.br
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Piscina coberta na edificacéo

Vista da garagem nos subsolos

A@_LO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2020 as 15:41 , sob o nimero WJIMJ20404292470

Qital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e codigo 8D451C7.

O apartamento: situado no 14° andar, o imoével é composto de sala, vara

d

um quartgbanheiro, cozinha/area de servicos e vaga de garagem.

|tafnqente por LUIZ P.

A vistoria foi realizada de maneira indireta, uma vez qu

//esajgsp.jus.br/pasta

19

todas as diligéncias feitas, a unidade habitacional encardmfechad
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seu padrdo construtivo, havendo em suas dependéncias os tesegdi

acabamentos:

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docunfento é copia
Para confdrir o original
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1, sob o niimero WJMJ20404292470

51C7.

- Sala: piso revestido com ceramica, paredes revestidas com argamg

pintadas a latex, porta de madeira, porta de aluminio com \édrdigjandog .

o Paulo protoco@o em 30/03/2020
041932-49.201M8.26.0100 e cédlgo

1

a varanda e forro de laje.

- Varanda: guarda corpo em alvenaria revestida com ceramica, par

piso revetidos com ceramica

- Dormitério: piso revestido com ceramica, paredes revestidas &’CQI

es!

argamassa e pintadas a latex, portas de madeira, janelas de aluminidrocﬂrﬁ\

p

liso, forro de laje.

nferenciaDocumen.do, informe o

- Banheiro: piso revestido com ceramica, paredes revestida com

%&1

CAMPOS e Tribunal@e Justica do Esta

e
QO
=
®
o

até o teto, forro de laje, lougas e metais comuns, porta de macdird

aluminio com vidro canelado.

1
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O

revestidas com argamassa e azulejos, forro de laje e vitrd de aluntimi

vidro liso.

ente por LUIZ PAULO@IA

No estudo dé'Edificacdes - Valores de Venda - 2002"o imovel s
enquadra ngadrédo construtivo médio— intervalo médio, com idade de 04

anos

A seguir, sao apresentadas fotos de apartamento tipo:

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/ab

Este docunfento é copia do original, assinado digi
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Vista da sala de apartamento tipo
Varanda na edificagao

UNJ0p 91s3

Fone (011) 3021.49.06

Ipgcampos@uol.com.br
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Vista do quarto
Vista da cozinha/area de servigos

Ipgcampos@uol.com.br
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4. CRITERIOS DE AVALIACAO

&Rdo em 30/03/2020 as 15:41 , Sob 0 nimero WJMJ20404292470

.208\8.26.0100 e codigo 8D451C7.

A NBR 14.653- 1, item 8.1.1., traz que a metodologia aplicaved

Brotoc

funcao basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da awwaiag

F%HO

s.br/pastadigital/pg/abrirCortfierenciaDocumento.do, informe o processo 104193

-

da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacfes colimd

mercado.

Extraido da NBR 14.653 1, item 9, na metodologia aplicavel, o
engenheiro avaliador devera estabelecer o grau de fundamentacéo e de

precisdo em seu trabalho.

TN

A especificacdo dase-a através da escolha do modelo matematico

O DE GBMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao

aplicavel: modelo de regressao linear (cientifico) ou modelaa@mento po

fatores.

#por LUIZ PAULO GIA

Destaca-se que em qualquer metodologia escolhida, deve-se apre

todos os conceitos e parametros aplicados de maneira clara, objetiva, co

memoria de calculo e passivel de conferéncia.

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docunpento é copia do original, assinado digit®men
Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp
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4.1 Modelos de regresséao linear (cientifico)

4.1.1. Grau de Fundamentacéao

ITEM DESCRICAO GRAU
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto as variaveis utilizadas
avaliando modelo
Caracteristicas conferidas pelo autor
2 Coleta de dados de mercadc P
laudo
3 Quantidade minima de dados { 3 (K + 1), onde K € o numero de variavg
mercado efetivamente utilizadg independentes
e Apresentacao de informacoes relativas
Identificacdo dos dados de P ¢ . . ¢ .
4 dados e variaveis efetivamente utilizad
mercado
no modelo
Admitida para apenas uma variavel, de!
gue: a-) as medidas das caracteristicas
imovel avaliando ndo sejam superiores
~ 100 % do limite amostral superior, nen
5 Extrapolacéo R o
inferior a metade do limite amostral
inferior b-) o valor estimado n&o ultrapas
10 % do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para a referida variay
Nivel de significanciax
(somatorio do valor das duas
6 caudas) maximo para a rejeica 20 %
de hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia méaximo
7 admitido nos demais testes 5%
estatisticos realizados

Ipgcampos@uol.com.br

Fone (011) 3021.49.06
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4.1.2. Grau de precisao

b 0 nimero WIMJ20404292470

Apos a aplicacdo dos fatores de homogeneizacao, o intervalo

0
7.

2

admissivel para saneamento de amostragem sera de 30 % para

menos da amostra.

4.2.Modelo por tratamento por fatores

4.2.1. Grau de Fundamentacéao

ITEM DESCRICAO GRAU
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto aos fatores utilizados
' avaliando tratamento
Caracteristicas conferidas pelo autor d
2. Coleta de dados P
laudo
3 Quantidade minima de dados 6
' mercado efetivamente utilizad
Identificacéio dos dados de Apresentacao de qurmagoes relativas
4, todas as caracteristicas dos dados
mercado .
analisados (ll)
5. Extrapolagéo Admitida
Intervalo admissivel de ajuste
6. para cada fator e para o conju 0,50 a 1,50
de fatores

4.2.2. Grau de Precisao

te https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041932-49.2017.8.26.0100 e cédigo 8D45

Apos a aplicacéo dos fatores de homogeneizacao, o intervalo

assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2020 as 15:41

gasi

admissivel para saneamento da amostragem sera de 30 % para ma

para menos da amostra.

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Este docunfento é copia do origin
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4.3. Nivel de Precisao

H , Sob 0 nimero WJMJ20404292470

0100 &%6digo 8D451C7.

O nivel de preciséo esta condicionado a quantidade, coifzaldl e a

tratamento dos elementos pesquisados

38020 as 15

™

Dada a complexidade e seguranca necessaria a presente avali

adotado o modelo por tratamento por fatores, com nivel de funtiegaere

m 30/0

26

€

e
=

de precisdo de grau ll, conforme preconizam as normas avaliatérias vig

Para tal situacao, imp6e ainda a norma o que segue:
a) A confiabilidade de cada um dos utilizados seja assegurada quanto:

¢ idoneidade e a completa identificacao das fontes
e sua atualidade;
e descricdo das caracteristicas;

e semelhanca com o imovel objeto da avaliacéo.

b) A confiabilidade do conjunto de elementos que atendemeaqisitos d

alinea a) seja assegurada por:

e uniformidade dos elementos entre si;

e contemporaneidade dos elementos;

us.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041932-49.201

e por LUIZ PAULO GIAO Igé CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocol

1t
J

e numero de dados de mesma natureza, efetivamente utilizados,

&

4]

ou igual a cinco.

assinado digitalm

c) O tratamento dispensado aos elementos, para tornditmmogéneo

possibilite conferir aos mesmos:

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj
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e equivaléncia de tempo, mediante transposicdo dos valore

mnero('WJMJ2040429247O

elementos, considerando a desvalorizagdo monetéaria e a valorzac
dos imoveis;

e equivaléncia de situacdo, pela transposicdo dos elem

s 1%M1 ,sobon
8@5107.

[o]

obedecendo a critérios tecnicamente consagrados e queg
o '8

comprovam por instrumental matematico; 5 o

S ©

. A - Ve - «. s = ™ py

e equivaléncia de caracteristicas, usando-se critérios técpig
S

comprovados, coeficientes, indices, fatores, sempre com a uta@n

0

fontes.

% Sao Paulo, protoc

d) Taxas de capitalizacbes, quando empregados métodoetas] seja

comprovados.

e) Em caso de insuficiéncia de eventos de mercado de imoveistssbos

umento.do, informe o processo 1041932-49.2

Flbunal de Justica do Estado

contemporaneos, sejam utllizados dados pretéritos, co

monetariamente e considerada a valorizagao real.

f) O valor final seja o resultado do uso de mais de um aoetsempre qu

AUID GIAO DE CAMPOS

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferencia

possivel e/ou necessario, com o atendimento dos requiskigglos®,

LUIZ

anteriormente. Na impossibilidade do uso de mais de umdmétg

obrigatoria a justificacdo fundamentada.

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06
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4.4. Métodos de Avaliacao

51C7.

I~

521 , Sob 0 nimero WJMJ20404292470

&0lo, protocolado em 30/0372020 as 1
04-832-49.2017.8.26.0100@\cédigo 8[&

Os critérios basicos aplicados para a determinacéo do valor locativg

O “Método da Composi¢io” é aquele em que o valor do iméve
definido pela soma do valor do terreno com o valor das edificacbes e

benfeitorias existentes.

@)
3
D
(9]
3
o
@D
o
QO
N
(@)
o
)
S
Q.
1)
©
D
>
Q.
®
-]
—
)
o
QO
Q
=
Q
jab}
0O
Q
o
Q.
D
o
c
—+
=
]
w
(@)
=
g

—

enquanto o valor do terreno advém da pesquisa da regidao, o
construcdo ¢ dado através da comparagcdo desta, com o “Estudo de
Edificacbes- Valores de ¥nda 2002”, elaborado pela Comissdo de Peritos
da CAJUFA.

unal de Justica do Estado de

%\

Ja 0“Método Comparativo Direto” é aquele em que o valor do im

eT

é obtido por meio da comparacdo de dados de mercado relativososZofi

B

ngfaDoctmento.do, informe o processos

P
e

_

imbéveis de caracteristicas semelhantes. As discrepancias obsermc%

(o]

caracteristicas dos imoveis deverdo ser ponderadas através ds ¢t

=

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/akprC

homogeneizagao.

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06
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5.  AVALIACAO

rotocolado em 30/03/2020 as 15:41 , sob o nimero WIMJ20404292470

O valor total do imoével situadoRua dos Timbiras, 395- Apt® 1.412 - -

Santa Efigénia - Capital sera determinado através dtMeétodo

-_—

Comparativo Direto", que atende as prescricoes emanadas pela nor
14.653 da ABNT e CAJUFA/13.

e %) Paulo, p

pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processq 1041932-49.2017.8.26.0100 e codigo 8D451C7.

5.1. Método Comparativo Direto

5.1.1. Valor Unitario

Para se chegar adALOR UNITARIO , foi realizada ampl
pesquisa de terreno nas imediacfes, através das imobiliamass

e locais.

No Anexo No. la esta avaliagdo, apresentado os elementos

or LUIZ PAULO G‘IED DEXAMPOS e Tribunal de Justica do Estado d

&
igs.br/]
)

que foram selecionados por melhores condicbes compar

taBinent
&Risp.j

salientando-se que todos os elementos, sofreram os trata

indicados pelas atuais "Normas de Avaliacao "

%ssinado digi

A referida pesquisa abrangésete" elementos representativ

(Eplnal

situados na mesma regido geo-econdmica do imoével aval@f

onde, apoés sofrer os devidos tratamentos, resultou no segalimt

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Para confdrir o origingf, aceSse o site https://es
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5.1.2. Célculo do Valor do Imodvel

Arquiteto - Matematico

JMJ20404292470

unitario ao imével avaliando Rua dos Timbiras, 395 - Santa =
Efigéncia - Capital, que atualizado para a data do laudo, atravé

dos ultimos indices publicados, tem-se:.

g = R$ 8.683,26/m?

52017.8.26.0100 e codigo 8D451C7.

—

ocolado em 30/03/2020 as 15:41,sobon

ug‘pr
og2-49

Existindo na regidao elementos que preenchessem o0s requi

basicos da metodologia proposta, o perito, ao realizar seus s

optou pela relacéo entre o custo do m2 do imovel na regido e

oMe SawPa
cEss0 hPA1

utii da unidade avalianda, uma vez que todos os elem

P

N1

apresentados possuem o0 mesmo tipo de area util, area d

%_do Igtad

numero de garagens e demais areas comuns do imovel pericia

Assim sendo, o valor total do imével, foi calculado atraa

formula:
Vi=axq
onde:

Vi = valor do imovel
a = area total util do imovel avaliando: 35,302

g = valor unitario do m2: R$ 8.683,36/m2

Substituindo-se, obtém:
= R$ 8.683,26 x 35,80 m2

= R$ 310.861,00

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06

Para confdrir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumentm.do, inf@rme @ pro
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Vi = R$ 310.861,0@trezentos e dez mil e oitocentos e sessen
um reais)

- Rua dos Timbiras, 395Apto 1.142- Santa Efigénia - Capital
Valor:

5.2. Resumo da Avaliacéo
Imovel:

UNJo0p °1s3

Fone (011) 3021.49.06

Ipgcampos@uol.com.br
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6. CONCLUSAO

lado em 30/03/2020 as 15:41 , sob o nimero WJIMJ20404292470
17.8.26.0100 e codigo 8D451C7.

(]

=

Apos as consideragdes, e desenvolvimentos devidamente fundam

4

nos capitulos anteriores deste trabalho, a pericia concluiu Yé&.©R DO

Paulo, pro
041932

®

IMOVEL , dentro dos ultimos indices publicadgsara as condicdes

mercado importa em:

- ha época da avaliagcao (marco/2020

Vi = R$ 310.861,0Qtrezentos e dez mil e oitocentos e sesse

um reais)

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06
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/. ENCERRAMENTO

(aado em 30/03/2020 as 15:41 , sob o nimero WIMJ20404292470

Colocando-se a disposicdo de V. Exceléncia para eve

§8%oto

esclarecimentos, da-se por encerrado o predefitdbO, composto de 2

Bfaulo

(vinte e nove) folhas impressas de um so lado, todas rubricadas) est

Ultima que vai datada e assinada. Seguem anexos.

Sé&o Paulo, 10 de marcgo de 2020.

e

7
o /
2, ’{

o /LA >

(S
Arqt° LuizPaulo Gido de Campos

Ipgcampos@uol.com.br Fone (011) 3021.49.06
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Luiz Paulo Gido de Campos

2.2

2.3

Arquiteto - Matematico

ANEXO No. 01

LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS
Arquiteto

DETERMINAGCAO DO VALOR UNITARIO DE VENDA
(APARTAMENTOS)

Paradigma

Local: Rua dos Timbiras, 395
Setor: 008 Quadra: 092 Indice local: 1.099,00 / 2010 Data: fev/20

Fatores e indices utilizados na obtengdo do unitario basico

Prédio avaliando
De acordo com o estudo Edificacbes - Valores de Venda - 2002 - Adequagédo, da Comissdo de Peritos das

Varas Publicas:

Padréo construtivo adotado:  Apartamento Médio (c/e)
Faixa: Valor médio Unitario: 2,239 R-8N Idade: 4 anos
Estado: Entre nova e regular Foc: 0,9691

Fator de atualizagao (F.)

Fa = Ia/lp , onde:
Ia : indice IPC/Fipe para a data da pesquisa = 528,4338 (base 100, jul/94)
Ip : indice IPC/Fipe da oferta

Fator de transposicdo (Fr)

Ftr = ILa / ILc, onde:
ILa : indice local do imdvel avaliando = 1.099,00 exercicio 2010
ILc : indice local do comparativo

Nota: O transporte incidird exclusivamente na quota-parte de terreno, salvo se negativa.

Homogeneizagoes

fls. 219

Umero WJIMJ20404292470

15:41 ,sobon
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do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2020

é copia
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ELEMENTO N° 01

Localizacdo:

Enderego Rua dos Timbiras, 395
Andar

Bairro :  Sta Efigénia

Setor ;008

Quadra ¥ 092

Zona : ZM3a

Indice local 1.099,00 ex.: 2010
Informacées/Preco:

Ofertante Auténomo

Enderego

Contato Lisboa

Fone (11) 5

Prego: : R$ 320.000,00
Condicées ;' avista

Data : fev/2020
IPC(Fipe) : 528,4338

Dados para célculos:

Luiz Paulo Gido de Campos
Arquiteto - Matematico

LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS
Arquiteto

Dados da construcéo:

Area dtil 35,80 mz2

Dormitérios H 4

Vaga auto § 1

Elevadores L 4

Padréo 15 ( Apartamento Médio (c/e) )
Faixa z 2 ( valor médio )

Idade 2 4 anos

Estado unidade
Fob (unidade)

b ( Entre nova e regular )

0,9691

Observagodes:

Valor 3 vista . R$ 320.000,00 x 0,90 = R$ 288.000,00

Transporte terreno : [( 1.099,00 / 1.099,00 ) x 0,84 + 0,16 = 1,0000
(Part. Ter.) (Part.Cons.)

Atualizacdo 528,4338 / 528,4338 = 1,0000

VALOR UNITARIO:

Vu 1 = R$ 288.000,00 /
(unitério)
x 11,0000 =

(atualizagdo)

FOTO DO PREDIO:

3580 m2 x 2,239 / 2,239 x 0,9691 / 0,9691 x 1,0000 X

(padréo) (conservagéo)

(transporte)

o1= R$ 8.044,78 /m2 (til

Umero WJIMJ20404292470

15:41 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2020

é copia
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WJIMJ20404292470

Umero

15:41 ,sobon

as

LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS
Arquiteto
ELEMENTO N° 02
Localizacdo: Dados da construcio:
Endereco Rua dos Timbiras, 395 Area dtil 35,80 m2
Andar Domitérios 1
Bairro Sta Efigénia Vaga auto 1
Setor 008 Elevadores 4
Quadra 092 Padréo 15 ( Apartamento Médio (c/e) )
Zona ZM3a Faixa 2 ( valor médio )
Indice local 1.099,00 ex.: 2010 Idade 4 anos
Estado unidade b ( Entre novae regular )
Informacgdes/Preco: Fob (unidade) 0,9691
Ofertante Auténomo
Endereco
Contato Lisboa
Fone (11) Observacgodes:
Prego: R$ 310.000,00
Condigées a vista
Data fev/2020
IPC(Fipe) 528,4338
Dados para calculos:
Valor & vista ! R$ 310.000,00 x 1,00 = R$ 310.000,00
Transporte terreno ©  [( 1.099,00 / 1.099,00 )x 0,84 + 0,16 1,0000
(Part. Ter.) (Part.Cons.)

Atualizacdo 528,4338 / 528,4338 = 1,0000

VALOR UNITARIO:

Vu 2 = R$ 31000000 / 3580 m2 x 2,239 / 2,239 x 0,9691 / 0,9691 x 1,0000 X
(unitério) (padrao) (conservagdo) (transporte)
x 1,0000 =
(atualizagéo)
Vu o2= R$ 8.659,31 /ma2 qtil
FOTO DO PREDIO:

do original, assinado digitalmente por LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2020

é copia
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LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS

Arquiteto

ELEMENTO N° 03
Localizacdo: Dados da construgdo:
Enderego :  Rua dos Timbiras, 395 Area util : 35,80 m2
Andar
Bairro : Sta Efigénia Vaga auto |
Setor ;008 Elevadores % 4
Quadra i 082 Padréo ;15 ( Apartamento Médio (c/e) )
Zona : ZM3a Faixa : 2 ( Valor médio )
Indice local ] 1.099,00 ex.: 2010 Idade g 4 anos

Estado unidade  : b ( Entre nova e regular )
Informagoes/Prego: Fob (unidade) s B,9691
Ofertante : Autébnomo
Enderego 3
Contato : Lisboa
Fone (11) 2 Observacoes:
Preco: : R$ 315.000,00
Condigbes : avista
Data : fev/2020
IPC(Fipe) : 528,4338

Dados para calculos:

Valor a vista ! R$ 315.000,00 x 1,00 = R$ 315.000,00
Transporte terreno ¢ [( 1.099,00 / 1.099,00 )x 0,84 + 0,16 = 1,0000
(Part. Ter.) (Part.Cons.)
Atualizagdo 2 528,4338 / 528,4338 = 1,0000
VALOR UNITARIO:
Vu 3 = R$ 315.000,00 / 35,80 m2 x 2,239 / 2,239 x 0,9691 / 0,9691 x 1,0000 X
{unitario) (padrao) (conservagdo) (transporte)

x 1,0000 =

(atualizagao)
Vu o3= R$ 8.798,98 /m?2 (til

FOTO DO PREDIO:
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ELEMENTO N° 04

Localizagdo:

Enderego Rua dos Timbiras, 395
Andar

Bairro ;  Sta Efigénia

Setor g 008

Quadra ;092

Zona : ZM3a

Indice local 1.099,00 ex.. 2010
Informacées/Preco:

Ofertante Zelador

Enderego

Contato Rafel

Fone (11)

Prego: R$ 320.000,00
Condigbes : avista

Data . fev/2020

IPC(Fipe) : 528,4338

Dados para calculos:

Arquiteto - Matematico

LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS
Arquiteto

Dados da construcdo:

Area atil 35,80 m2

Vaga auto 1

Elevadores Z 4

Padréo 15 ( Apartamento Médio (c/e) )
Faixa & 2 ( Valor médio )

Idade 4 4 anos

Estado unidade b ( Entre nova e regular 3]
Fob (unidade) : 10,9691

Observacoées:

Valor a vista ! R$ 320.000,00 x 1,00 = R$ 320.000,00

Transporte terreno :  [( 1.099,00 / 1.099,00 )x 0,84 + 0,16 = 1,0000
(Part. Ter.)  (Part.Cons.)

Atualizacdo 528,4338 / 528,4338 = 1,0000

VALOR UNITARIO:

Vu 4 = R$ 320.000,00 /

(unitario)

x 1,0000 =

(atualizagdo)

FOTO DO PREDIO:

Vu oa= R$

35,80 m2 x 2,239 / 2,239 x 0,9691 / 0,9691 x 1,0000 X
(padréo)

(conservagdo) (transporte)

8.938,65 /m2 qtil
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Luiz Paulo Gido de Campos

Arquiteto - Matematico

LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS

Arquiteto

ELEMENTO N° 05
Localizacdo: Dados da construgédo:
Enderego : Rua dos Timbiras, 395 Area atil ;35,80 m2
Andar '
Bairro : Sta Efigénia Vaga auto 1
Setor ;008 Elevadores i 4
Quadra : D92 Padréo ;15 ( Apartamento Médio (c/e) )
Zona ;. ZM3a Faixa 7 2 ( Valor médio )
Indice local L 1.099,00 ex.: 2010 Idade 4 4 anos

Estado unidade  : b ( Entre nova e regular
Informagbes/Preco: Fob (unidade) » 0,9691
Ofertante :  Zelador
Endereco :
Contato :  Rafel
Fone (11) g Observagées:
Preco: : R$ 325.000,00
Condigbes : avista
Data : fev/2020
IPC(Fipe) : 528,4338

Dados para calculos:

Valor & vista ! R$ 325.000,00 x 1,00 = R$ 325.000,00
Transporte terreno ©  [( 1.099,00 / 1.099,00 )x 0,85 + 0,15 = 1,0000
(Part. Ter.) (Part.Cons.)
Atualizagdo g 528,4338 / 528,4338 = 1,0000
VALOR UNITARIO:
Vu 5 = R$ 325.000,00 / 35,80 m2 x 2,239 / 2,239 x 0,9691 / 0,9691 x 1,0000 x
(unitario) (padrdo) (conservagao) (transporte)

x 1,0000 =

(atualizagdo)
Vu o5 = R$ 9-078,31 /m2 atil
FOTO DO PREDIO:
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ELEMENTO N° 06

Localizagdo:

Enderego Rua dos Timbiras, 395
Andar

Bairro Sta Efigénia

Setor g 008

Quadra ¢ 092

Zona : ZM3a

Indice local 1.099,00 ex.: 2010
Informacoes/Prego:

Ofertante Zelador

Enderego

Contato Rafel

Fone (11)

Prego: R$ 308.000,00
CondigBes :  venda

Data : fev/2020

IPC(Fipe) 528,4338

Dados para calculos:

Valor & vista ! R$
Transporte terreno ! [(

Atualizagdo

VALOR UNITARIO:

Vu 6 = R$ 308.000,00 /
(unitario)
x 1,0000 =
(atualizagdo)
FOTO DO PREDIO:

ELEMENTO N° 07

308.000,00 x 1,00
1.099,00 / 1.099,00

528,4338 / 528,4338

LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS

Dados da construcéo:

35,80 mz x 2,239 / 2,239 x 0,96
(padréo)

Vu o6 = R$

/0,

(conservagao)

Arquiteto

Area atil 35,80 m2
Vaga auto 1
Elevadores 4
Padréo 15 ( Apartamento Médio (c/e) )
Faixa 2 ( valor médio )
Idade 4 anos
Estado unidade b ( Entre nova e regular )
Fob (unidade) 0,9691
Observagoes:
= R$  308.000,00
yx 0,84 + 0,16 1,0000
(Part. Ter.) (Part.Cons.)
= 1,0000

9691 x 1,0000 X

(transporte)

8.603,45 /m2 (til
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LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS
Arquiteto

Localizagdo: Dados da construcao:
Enderego Rua dos Timbiras, 395 Area util 35,80 m2
Andar 22A
Bairro Sta Efigénia Vaga auto 1
Setor 008 Elevadores i 4
Quadra 092 Padrgo 15 ( Apartamento Médio (c/e) )
Zona ZM3a Faixa & 2 ( valor médio )
Indice local 1.099,00 ex.: 2010 Idade 4 anos
Estado unidade b ( Entre nova e regular )
Informag¢bes/Preco: Fob (unidade) 0,9691
Ofertante Auténomo
Enderego
Contato Lisboa
Fone (11) Observacoes:
Prego: R$ 310.000,00
Condicdes venda
Data fev/2020
IPC(Fipe) 528,4338
Dados para calculos:
Valor a vista : R$ 310.000,00 x 1,00 = R$ 310.000,00
Transporte terreno ©  [( 1.099,00 / 1.099,00 )x 0,84 + 0,16 = 1,0000
(Part. Ter.) (Part.Cons.)
Atualizacso 528,4338 / 528,4338 = 1,0000

VALOR UNITARIO:

Vu 7 = R$ 310.000,00 /

(unitario)

x 1,0000 =

(atualizacdo)

FOTO DO PREDIO:

Vu o7= R$

35,80 m2 x 2,239 / 2,239 x 0,9691 / 0,9691 x 1,0000 X
(padro)

(conservagao) (transporte)

8.659,31 /m?2 util
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4. Quadro resumo / saneamento

No

NOuUTh WN =

Localizagdo

Rua dos Timbiras, 395
Rua dos Timbiras, 395
Rua dos Timbiras, 395
Rua dos Timbiras, 395
Rua dos Timbiras, 395
Rua dos Timbiras, 395
Rua dos Timbiras, 395

1416
1201
1216
1215
114
102
22A
Média Geral
Discrepantes
( - 30%)
( + 30%)
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Luiz Paulo Gido de Campos
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LUIZ PAULO GIAO DE CAMPOS

R$

R$
R$

Elementos utilizados

Unitdrio

8.044,78
8.659,31
8.798,98
8.938,65
9.078,31
8.603,45
8.659,31

8.683,26

6.078,28
11.288,23

7 ou

Arquiteto

100,00%

MEDIA SANEADA R$ 8.683,26 /m2 (til

(apartamentos)
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ANEXO No. 2
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"EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2.002"

APARTAMENTO PADRAO MEDIO

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico com solugdes planejadas tanto na estética das fachadas
como na distribuigdo interna dos aparlamentos, em geral dois por andar. Dotados de dois ou mais
elevadores (social e servigo), geralmente com acessos e circulagao independentes. Hall social nao
necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de decoragéo de bom padrdo. Areas
externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou ndo 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 dormitérios, pelo menos uma suite, cozinha,
dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para empregada e duas ou
mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de bom padréo e qualidade,
tanto nas 4reas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.

Paredes: pintura [atex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.

Instalag@es hidraulicas: completas com pegas sanitérias e metais de boa qualidade; aguecimento
central.

Instalagdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminag&o e tomadas com
distribuigéo utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos
especiais para equipamentos eletrodomésticos e instalagdes para antena de TV e telefone nas
principais acomodagdoes.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

£
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