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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
| - SANTANA DA CAPITAL - SP

PROCESSO : N2 1004552-96.2017.8.26.0001

CARTORIO : 62 OFICIO

ACAO : EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS
CONDOMINIAIS

REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO MANSAO DOS CARVALHOS

REQUERIDO : ROGERIO LIMA DE AGUIAR E OUTRO (A)

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ag&o, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2020 as 20:24 , sob o nimero WSAN20703770578

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004552-95.2017.8.26.0001 e codigo CCC544C.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Apartamento n¢. 13, localizado no 012 andar, do Condominio
Edificio Mansao dos Carvalhos, situado a Rua Almirante
Noronha, 801, Jardim Sao Paulo, Santana, Zona Norte, no 08°.
Subdistrito — Santana, do Municipio de Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacao: novembro de 2.020

Valor de mercado do apartamento para venda:

Va = R$ 345.000,00
(trezentos e quarenta e cinco mil reais)
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento situado no Municipio de
Sao Paulo, devido a uma acao EXECUQAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL -
DESPESAS CONDOMINIAIS.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1.

Localizacao

Apartamento n®. 13, localizado no 012 andar, do Condominio Edificio Mansao
dos Carvalhos, situado a Rua Almirante Noronha, 801, Jardim Sao Paulo,
Santana, Zona Norte, no 08°. Subdistrito — Santana, do Municipio de Sao
Paulo, SP;

Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imével
avaliando encontra-se no Setor 069, Quadra 070, e indice Fiscal 1.360,00

Planta de localizacao

RUA CONDE DO

PINHAL, N®O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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4., Zoneamento
Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imével encontra-
se em ST -ZM 3a - Zona Mista de Média Densidade.
5. llustracao fotografica externa
Vista do Condominio onde se localiza o imovel avaliando.
RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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Vista da Rua Almirante Noronha, que lhe da acesso.

6. Melhoramentos Publicos

Todos 0s convencionais
7. Topografia

A topografia apresenta-se plana.

8. Caracteristicas do Solo

O solo ¢é aparentemente seco, firme e préprio para a construcao civil.

9. Fracao Ideal do Terreno

A fracdo ideal do terreno, conforme a matricula n® 27.437 (fls. 80)
é de 2,15737 %.
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10.

Caracteristicas do Prédio

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Médio com elevador

Estrutura:

Concreto armado

Revestimento Externo:

Pastilha ceramica / Argamassa fina com pintura

latex
Blocos: 1 (um)
Pavimentos: Térreo mais, 9 (nove) andares.
Subsolos 1 (um)
Elevadores 2 (dois) social e servigo
Apartamentos / andar: 4 (quatro)
Estado da Edificacao: Regular (c)

Dispositivos de seguranca:

Interfone, guarita, sist. de video, cerca e cerca

elétrica.

Dispositivos de Lazer:

Saldo de festas e playground

RUA CONDE DO P
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11.

Caracteristicas do apartamento de n.2 13
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Piso:

Ceramico / Tacado / Tacos de madeira

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex / Azulejos

Portas / Janelas:

Madeira / Ferro / Aluminio / PVC.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr e basculante

Compartimentos:

Sala de estar / jantar, 3 (trés) dormitérios, 1(um) banheiro,

cozinha, &rea de servigo e banheiro de funcionério

Vagas de garagem

1 (uma)

Idade Estimada:

40 (quarenta) anos.

Estado da Edificacao:

Regular (c)

Area Construida:

Util: 71,94250 m?| Comum: 20,27209 m?

Total: 92,21459 m?

Observacoes:

1. Area til, comum e total do apartamento é resultado
de consulta a matricula n®. 27.437 (fls. 80).
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Sala de estar / jantar

- llustracao fotografica interna da unidade de n.2 13

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE
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Dormitério | Dormitério Il
Dormitério lll Banheiro
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CAPITULO IV — AVALIACAO

Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendacao da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

Sua aplicacdo se resume na determinacao do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizagdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo lll).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagédo a situagéo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area util e o respectivo valor unitario basico.
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2.

Valor Unitario Basico (V)

A média aritmética saneada, para a regiao onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de novembro de 2.020, é de:

V. = R$ 4.484,23 /m?

Valor do Apartamento (V,)

Va = Vu x Ac

A. = Area homogeneizada — Area Gtil m2 + Vagas de garagem m2/ 2

Ac; =71,94250 m? + 10,00m2/ 2

Ac=76,94250 m?
Va=4.484,23 x 76,94250 m?

Va=R$ 345.016,66

Ou, em numeros redondos,

V. = R$ 345.000,00

(trezentos e quarenta e cinco mil reais)
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rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.
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CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (F))

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1 da

Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2.011.

2. FATOR LOCALIZACAO (Fioca))

Para a transposicdo de valores de um local para outro, foi utilizada a relacéao
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IF;) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Fi,,)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcao da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padréo

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR ATUALIZACAO

N&o utilizado devido a baixa inflacdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.
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O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos

no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que

se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no

processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagdes, (anexo Ill)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situagéo paradigma:

fls. 222

Situacao Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento

Padréao: Médio com elevador (1,926)
Area (til homogeneizada: | 76,94250 m?

Ne de fatores utilizados: |4 (quatro)

Idade Estimada:

40 (quarenta) anos

Vida referencial:

60 (sessenta) anos

Estado da Edificacao: Regular (c)

Foc: 0,546

indice fiscal 1.360,00

Data-base Novembro de 2.020

L, N°0O8 -CJ. 23 - CeEP 01501-060 -
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Coclvaliay/ o'

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - SP - 2020 CJQUNLZADO DATA DA PESQUISA :  29/10/2020
SETOR: Q49 QUADRA : 070 INDICE DO LOCAL : 134000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIACIO

ENDERECO : RUA ALMIRANTE NORONHA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : JARDIM SAD PAULO - 2ONANORIE

CEP: UF; 57
DADOS DA REGIAO

NOMERO : 801

CIDADE : SAO FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENIACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOIO
[£)REDEDEGAS  [XJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV ACABO

(] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO ! apariamento médio ¢f elsv. COEF. PADRAC : 1926 CONSERVACAO: c - regular

COEF, DEP. (k) 0547IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 000 VAGASCOB: 1| VAGAS DESCOB; 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 78.54 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0.0 TOTAL M : 76.94
EDIFICIO

DORMIORIOS: O SUMES: O  W.C: 0  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: 2  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA I'RANSAQKO

NATUREZA ; Cferta VALOR VENDA (RS) : 410.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : SH PRME 213381
CONTATO : SRA MARIANA TELEFONE : (11)-47502725
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTK WP + AREA DE VAGAS M?/2

AREA HOMOGENEIZADA = 71,9400 + 10,00 /2 = 78,3400

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP - FATORES ADICIONAIS VAI.ORESNAI!IA(;KO

LOCAUZAGAO Flog : 000 FTADICIONALDY 2,00 VALOR UNITARIO : 479594
OBSOLESCENCA Fobs : 000 FIADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 479594
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3! 0,00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALD4 £.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL DS ; 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN20703770578

20:24 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2020 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004552-95.2017.8.26.0001 e codigo CCC544C.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

Coclvaliay/ o'

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - SP - 2020 CJQUNLZADO DATA DA PESQUISA :  29/10/2020
SETOR: Q49 QUADRA : 070 INDICE DO LOCAL : 134000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIACIO

ENDERECO : RUA ALMIRANTE NORONHA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : JARDIM SAD PAULO - 2ONANORIE

CEP: UF; 57
DADOS DA REGIAO

NOMERO : 801

CIDADE : SAO FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENIACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOIO
[£)REDEDEGAS  [XJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV ACABO

(] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO ! apariamento médio ¢f elsv. COEF. PADRAC : 1926 CONSERVACAO: d - entre regular e raparos smples
COEF, DEP. (k) : 0527IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 000 VAGAS COB: | VAGAS DESCOB; 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 78,54 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M : 76.94
EDIFICIO

DORMIORIOS: O SUMES: O  W.C: 0  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: 2  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04: 100

DADOS DA IRANSAQKO

NATUREZA ; Cferta VALOR VENDA (RS) : 273.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SEYER EMPR IMOB. 17212
CONTATO : SRA DARLENE TELEFONE : (1123731000
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTK WP + AREA DE VAGAS M?/2

AREA HOMOGENEIZADA = 71,9400 + 10,00 /2 = 76,9400

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP - FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZAGAO Flog : ooo  FTADICIONALDY : 2,00 VALOR UNITARIO : 4348314
OBSOLESCENCIA Fobs : 13247 FTADICIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 4.495.6)
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3! 0,00 VARIACAO : 1.0204
VAGAS 000 FT ADICIONAL D4 ; .00

FT ADICIONALGS : 0.00
FT ADICIONAL 06 ; 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN20703770578

20:24 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2020 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004552-95.2017.8.26.0001 e codigo CCC544C.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

Coclvaliay/ o'

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - SP - 2020 CJQUNLZADO DATA DA PESQUISA :  29/10/2020
SETOR: Q49 QUADRA : 070 INDICE DO LOCAL : 134000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIACIO

ENDERECO : RUA ALMIRANTE NORONHA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : JARDIM SAD PAULO - 2ONANORIE

CEP: UF; 57
DADOS DA REGIAO

NOMERO : 801

CIDADE : SAO FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENIACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOIO
[£)REDEDEGAS  [XJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV ACABO

(] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO ! apariamento médio ¢f elsv. COEF. PADRAC : 1926 CONSERVACAO: c - regular

COEF, DEP. (k) 0547IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 000 VAGASCOB: 1| VAGAS DESCOB; 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 78.54 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0.0 TOTAL M : 76.94
EDIFICIO

DORMIORIOS: O SUMES: O  W.C: 0  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: 2  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA I'RANSAGKO

NATUREZA ; Cferta VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : CORRETOR AUTONONMO - CET3475
CONTATO : SRA SILVIA TELEFONE : (11)-29977947
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTK WP + AREA DE VAGAS M?/2

AREA HOMOGENEIZADA = 71,9400 + 10,00 /2 = 78,3400

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP - FATORES ADICIONAIS VAI.ORESNAIIIA(;KO

LOCAUZAGAO Flog : 000 FTADICIONALDY 2,00 VALOR UNITARIO : 502989
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 5029.89
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3! 000 VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALD4 £.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL0G 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN20703770578

20:24 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2020 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004552-95.2017.8.26.0001 e codigo CCC544C.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

Coclvaliay/ o'

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULC - SP - 2020 CJUNZADO DATA DA PESQUISA:  29/10/2020
SETOR: 047  QUADRA: 07 INDICE DO LOCAL : 1.34200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA ALMIRANTE NORONHA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : JARDIM SAD PAULO - 2ONANORIE

CEP: UF; 57
DADOS DA REGIAO

NOMERO : 820

CIDADE : SAO FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOIO
[] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

(] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

1.00
Dreta
planc
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRAHA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Reguor

1.00

PROF. EQUIV, (Pe):
ESQUINA @

NGo

1.00

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢ elev. (+)

ESTADO:

COEF. PADRAC :

FACE:

2,760 CONSERVAGAO ! ¢ - regular

COFEF, DEP. (k) 0.750IDADE: 25 anos FRACAO: 000TAXA: 000 VAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 124,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M= : 124,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: O SUMES: O  W.C: 0  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: 2  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03; 1,00

ADICIONAL 04: 100 ADICONAL 06: 1.00 ADICIONAL 0: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA ; Ofertn VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : LOFT MARKET MOVES H . APOTSH
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-41185628
OBSERVACAO:

AREA HOWMOGENEZADA = AREA UTK U7+ AREA DE VAGAS M?/2

AREA HOWMOGENEZADA = 114,0000 + 20,00 /2 = 124,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP B FATORES ADICIONAIS VAI.ORESNAI!IA(;KO

LOCAUZAGAO Floc : -181  FTADICIONALDY 0,00 VALOR UNITARIO : £.147,35
OBSOLESCENCA Fobs : S133557  FIADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4296599
PADRAO Fp : 83448 FTADICIONALD3: 000 VARIACAO: 0.4945
VAGAS 000 FTADICIONALDS : c.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONALODS ; 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN20703770578

20:24 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2020 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004552-95.2017.8.26.0001 e codigo CCC544C.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

Coclvaliay/ o'

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULC - SP - 2020 CJUNZADO DATA DA PESQUISA:  29/10/2020
SETOR: 047  QUADRA: 07 INDICE DO LOCAL : 1.34200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA ALMIRANTE NORONHA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : JARDIM SAD PAULO - 2ONANORIE

CEP: UF; 57
DADOS DA REGIAO

NOMERO : 820

CIDADE : SAO FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOIO
[] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

(] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

1.00
Dreta
planc
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRAHA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Reguor

1.00

PROF. EQUIV, (Pe):
ESQUINA @

NGo

1.00

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢ elev. (+)

ESTADO:

COEF. PADRAC :

FACE:

2,760 CONSERVAGAO ! ¢ - regular

COEF, DEP. (k) 0750IDADE: 25 anos FRACAO: 000TAXA: 000 VAGASCOB:; 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 124,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0.0 TOTAL M : 124,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: O SUMES: O  W.C: 0  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: 2  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA ; Ofertn VALOR VENDA (RS) : 820.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : MCM MOVES APO43Y
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-987060224
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTI U7+ AREA DE VAGAS M?/2

AREA HOMOGENEZADA = 114,0000 + 20,00 /2 = 124,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP B FATORES ADICIONAIS VAI.ORESNAI!IA(;KO

LOCAUZAGAO Floc : -177  F1ADICIONALD) : 0,00 VALOR UNITARIO : £024.1%
OBSOLESCENCA Fobs : <130444  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 419589
PADRAO Fp : £2215  FTADICIONALD3: 000 VARIAGAO: 0,4068
VAGAS 000 FTADICIONALDS : £.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL0G 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN20703770578

20:24 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2020 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004552-95.2017.8.26.0001 e codigo CCC544C.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

Coclvaliay/ o'

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA: SAO0 PAULC - 5P - 2020 CQUNtIZADO DATA DA PESQUISA : 2571072020
SETOR: 049 QUADRA: 059 INDICE DO LOCAL: 1.33900 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA ALMIRANTE NORONHA NUMERO : 785

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : JARDIM SAD PAULC - 2ONANORIE

CEP: UF: 57
DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENIACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOIO
[JREDEDEGAS  [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

(] REDE DE AUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO ! apariamento médio ¢f elsv. COEF. PADRAC : 1926 CONSERVACAO: ¢ - regular
COEF, DEP. (k) : 0487IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 000 VAGAS COB: 1| VAGAS DESCOB; 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 82,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M=  0.00 TOTAL M= : 82.00
EDIFICIO

DORMIORIOS: O SUMES: O  W.C: 0  QUARTO EMPREGADAS: PSCINA: 2  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TI!ANSAQKO

NATUREZA ; Cferia VALOR VENDA (RS) : 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : SH PRME SHI1181
CONTATO : SRA MARIANA TELEFONE : (11)-47502725
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTK WP+ AREA DE VAGAS M?/2

AREA HOMOGENEZADA = 77,0000 + 10,00 /2 = 82,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP - FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZAGAO Flog 1652 FTADICIONALDY 2,00 VALOR UNITARIO : 524329
OBSOLESCENCA Fobs : 85852 FTIADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 442594
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 0,00 VARIACAO : 0.8401
VAGAS 000 FT ADICIONAL D4 ; .00

FT ADICIONALGS : 0.00
FT ADICIONAL DS ; 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN20703770578

20:24 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2020 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004552-95.2017.8.26.0001 e codigo CCC544C.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

Coclvaliay/ o'

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULC - SP - 2020 CJQUNLZADO DATA DA PESQUISA :  29/10/2020
SETOR: Q49 QUADRA : 057 INDICE DO LOCAL : 133700 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIACIO

ENDERECO : RUA ALMIRANTE NORONHA

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : JARDIM SAD PAULO - 2ONANORIE

CEP: UF; 57
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 785

CIDADE : SAO FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENIACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOIO
[£)REDEDEGAS  [XJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV ACABO

(] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO ! apariamento médio ¢f elsv. COEF. PADRAC : 1926 CONSERVACAO: c - regular

COEF, DEP. (k) : 0487IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 000 VAGAS COB.: 1| VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 82.00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M= : 82,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: O SUMES: O  W.C: 0  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: 2  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04: 160

DADOS DA I'RANSAQKO

NATUREZA ; Cferia VALOR VENDA (RS) : 450.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : RENOVA SOL MOB 149
CONTATO : SR SERGIO TELEFONE : (11)-983927442
OBSERVACAO:
AREA HOMOGENEZADA = AREA UTK W7+ AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEZADA = 77,0000 + 10,00 /2 = 82,0000
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP B FATORES ADICIONAIS VAI.ORESNAIIIA(;KO
LOCAUZAGAO Floc : 1549  FTADICIONALDI 000 VALOR UNITARIO : 453902
OBSOLESCENCIA Fobs : 80520 FTADICIONALOZ : 020 HOMOGENEIZAGAO : 4.149.32
PADRAO Fp : 000  F1ADICIONALD3: 000 VARIAGAO: 08401
VAGAS 000  FTADICIONALD4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONALDS ; 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSAN20703770578

20:24 ,sobon
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : COND EDiF MANSAD DOS CARVALHOS X ROGERIO LIMA DE AGUIAR DATA:  12/11/2020
EDHCACAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-S® - 2020 - SAC PAULO - 87
FAIOR OFERIA/IRANSACRO: 0y PARCELA DE BENFHIORIA: 02
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
X tocatizacdo 136000
[X] Obsolescéncia idade 40
Estodo de Conservagdo C - REGULAR
) Podréo aporiamenic médio o/ eev.
[ vagas Vages 0
Acréscimo &
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MATRIZ DE UNITARIOS
Num. | Enderego U:;:iorrio Homogeneizacdo Variaggo

1| RUA ALMIRANTE NORONHA 801 479594 479594 1.0000
B 2| RUA ALMIRANTE HORONHA 801 436314 4495 8 1,0304
3| RUA ALMIRANTE NCRONHA ;801 502959 5.02929 1.0000
4| RUA ALMIRANTE NCRONHA 820 4.369.35 4296399 0.47¢5
B 5| RUA ALMIRANTE NORONHA 820 40241 419589 0.4965
B 4| RUA ALMIRANTE NORONHA 986 £26329 442594 0.5401
BJ 7] RUA ALMIRANTE NORONHA 986 AP 02 414932 08407
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamenta Local : RUA ALMIRANTE NORCNHA 301 01 AND APTS 13 BL XX JO SAD PAULD - Data: 12/11/2020
Cliente : 1004552-5 2017.8.26,000)
Area terreno m®: 100 Edificacdo m®: 7474 Modolidade : Venda
Distrbuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 522712 MEdia Unitdrios : 4.424.23
Desvio Padrdo : 455.63 Desvio Padrdo : 323,73
- 30%:3.658,58 - 30%:3.138.94
» R 679526 + J0% : 585945
Coeficiente de Variogdo © 12 £400 Coeficiente de Variocdo : 7.27
GRAU DE FUNDAM!N"A(;AO
Descricdo GRAU I GRAUIL GRAU 1
1|ceree. g0 imével avasance Compieta quanto o fodas Comgleia Gho aos iutorus 0 Adegdo de dwacdo ol 3
vangvels onclzodos wodas no alamsnio pacadigma
(Goanfidade misima de
dodos de mercodo uados ? D % = 3 ol 2
hdantficacdo dos dadea Aprerentosac de wlocm ret o todor Aprezenioséo de mform ref o todos D A pees enbocie inborm ref o kodor o2
de mercodo A SO OTT B4 B0t DA DG4 O o corac! dos das dodes anafaodor jearoct dos dodes ret cos folores D 3
IS [ e i =] I ]
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 448423
VALOR UNITARIC (RS/m2): 4.454 23000 VALOR TOTAL (R$) : 345.014.44
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINWO : 4.303.03 INTERVALO MINIMO : 4,308,053
INTERVALO MAXIMO : 4.660,43 INTERVALO MAXIMO : 4.060.43
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
Vu = R$ 4.484,23
(quatro mil quatrocentos e oitenta e quatro reais e vinte e trés centavos)
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