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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL CIVEL JOAO MENDES
JUNIOR- COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n.2 0062292-22.2017.8.26.0100

Fabiana Albano, Engenheira Civil, CREA 5061498042/D, nomeada nos autos da Acao
de Execucao de Titulo Extrajudicial, ajuizada por MARIA DO CARMO MARTINEZ. face a
VIVIEN DE CASSIA MUNARO UCKUS. vem, respeitosamente, apresentar suas

conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e a vista do imével sito
a Rua Cisplatina, 767, ap. 151B, Edificio Pasyon, Ipiranga - Sao Paulo/SP.

Na presente avaliagdo, assume-se que o0s elementos constantes da documentagéo
oferecidos a signataria estdo corretos e que as informagdes fornecidas por terceiros o
foram de boa fé e sdo confiaveis.

2. IMOVEL

O imével objeto de avaliagdo da lide é o apartamento n® 151B, que esta registrados sob a
matricula n? 228.112 do 6° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo, conforme cépias
de fls., reproduzida a seguir.

MATRICULA n?228.112 6° CRI

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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LIVRO N.? 2 - REGISTRO ol gl o]

GERAL § DFICIAL DE REGISTROBE CNS n”
—matricula ficha u [MOYEIS DE SA0 FauLo 14263
#
| 228412 | [ o | S3o Paulo, 08 de setembro de 2017

(IMOVEL: O apartamento n® 151, localizado no 15° pavimento da Torre B )
integrante do empreendimento denominado “*PASION YPIRANGA”, situado
na Rua Cisplatina, n® 767, no 18° subdistrito - Ipiranga, com a &rea real
privativa de 45,17m2, a drea real de uso comum de 35,211m2, ja incluida a
drea correspondente a 01 vaga individual e indeterminada para estacionamento
de 01 automdvel de passeio, com auxilio de manobrista, na garagem coletiva
do empreendimento situada no subsolo ou pavimento térreo, a area real total
de 80,381m? e o coeficiente de proporcionalidade de 0,5665%. O terreno que
também faz frente para as Ruas Brigadeiro Jorddo e Mil Oitocentos e Vinte e
Dols, no qual esta construido o referido empreendimento, encerra a area de
3.520,83m?2.

PRﬂPRIEI'&&I' A: CONSTHRUIR ENGENHARIA LTDA., inscrita no CNPJ sob
n® 52.046.638/0001-67, com sede na Rua do Grito, n® 387, conjunto 53,
Ipiranga, na cidade de Sdo Paulo, SP.

REGISTROS ANTERIORES: R-7/M45.902 feito em 27 de maio de 2013,
R-5/M.69.250 feito em 06 de setembro de 2012, R-5/M.69.251 feito em 06 de
setembro de 2012, R-6/M.77.421 feito em 27 de maio de 2013, R-6/M.77.422
feito em 27 de maio de 2013, R-8/M.102.595 feito em 30 de setembro de 2013,
R-5/M.103.291 feito em 25 de setembro de 2012, R-5/M.103.302 feito em 06
de setembro de 2012, R-7/M.154.914 feito em 14 de novembro de 2013 e
R-3/M.201.238 feito em 25 de setembro de 2012, e matricula n® 212.000 feita
em 18 de novembro de 2014, e, instituicdo e especificagdo de condominio
registradas sob n® 6, em 08 de setembro de 2017, na referida matricula n° 212.000,
todas deste Registro de Iméveis.

CONTRIBUINTES: 302.005.0015-2, 302.005.0030-6, 302.005.0031-4,
302.005.0032-2,  302.005.0077-2,  302.005.0084-5,  302.005.0085-3,

302.005.0086-1 e 302.005.0088-8 (em area maior).
Um@ﬁ%q maﬂsﬁm&mm

EEEE K

AV-1/M-228.112 em 08 de setembro de 2017 )

PROTOCOLO OFICIAL n°® 649.851 (TRANSPORTE DE ONUS).

1) sobre o imdvel objeto desta matricula, em drea maior, existe a hipoteca
constituida através do instrumento particular datado de 22 de fevereiro de
2016, com forca de escritura publica, na forma da Lei 4.380/64, registrada sob

continua no verso J

Vispaliragio disponibilicade pela. Cantral Ragistradoras do fmda s waww mogisiradoms org b s alizado am 250802018 16: 224
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~—matricula fmha
228.112 Dj
(n® 2 em 14 de marco de 2016, na matricuta n® 212.000 deste Registro de
Imoveis, para garantia da divida no valor de R$8.038.845,61, pagavel na forma
e com as demais cldusulas e condigles constantes no referido instrumento;
tendo como credora CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no CNP]
sob n® 00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancario Sul, quadra 4, lotes
3/4, na cidade de Brasilia, DF; e 2) de acordo com o instrumento particular
datado de 1° de abril de 2016, averbado sob n° 4 em 27 de maio de 2016, na
matricula n® 212.000 deste Registro de Imdveis, verifica-se que a incorporacao
de condominic edilicio registrada sob n® 2 na referida icula, foi submetida
ao regime de afetacan, nos termos dos artigos 31-Ajao 31-F da Lei n?
4,591/1964, com a redacdo dada pela Lei 10.931/2004.

¥ ¥ %k k¥ -
Mooy sletiorcos
AV-2/M-228.112 em 08 de setembro de 2017 Ewmﬁmmk

PROTOCOLO OFICIAL n° 649.851 (ABERTURA).
Esta matricula foi aberta nos termos do item 55, "a", do capitulp XX do
Provimento n® 58/89 da Corregedoria Geral da Justica deste Estado.

¥ %k % ok Kk

AV-3/M-228.112 em 13 de outubro de 2017 Moo Vit Gomes ichior dosRets
PROTOCOLO OFICIAL n° 652.240 (DESLIGAMENTOQ DE HIPGYERSHY Auterizado
Fica, o imdvel objeto desta matricula, desligado cda hipoteca mencionada na
AV-1 da presente, e, em consequéncia, parcialmente sem efeito a mesma, em
virtude da autorizagdo dada pela credora, no o instrumento particular

datado de 2B de setembro de 2017. -
ﬁ -’EUL e Mesquita Scitano Marcondes

Aunofizada
T R

AV-4/M.228.112 em 06 de setembro de 2018

PROTOCOLO OFICIAL N° 673.154 (QUALIFICACAO REAL).

Do instrumento particular datado de 01 de agosto de 2018, com forga de
escritura publica, na forma das Leis 4.380/64 e 5.049/66, e do artigo 38 da Lei
9.514/97, e da consulta valor venal de referéncia, expedida via internet em 31

de agosto de 2018, pel re itura do Munitipio de Sdo/Paulo, verifica-se que o
imével objeto desta ula meﬁte Ia pelo” contribuinte 1°
302.005.0258-9. 5331 Ou

tha de Céssia Oldal Scabora
continua na ficha 02 Escrevents Asionzada
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GERAL oL BE xEGisTRD g CNS o

—matricula ficha % IMOVER DE §iU .- o 42018
_228.112 ‘] ﬁl 7 Sio Paulo, 08 de 2017

&*5;‘!4.228.112 em 06 de setembro de 2018

PROTOCOLO OFICIAL N° 673.154 (VENDA E COMPRA).

Pelo instrumento particular datado de 01 de agosto de 2018, com forca de
escritura publica, na forma das Leis 4.380/64 e 5.049/66, e do artigo 38 da Lei
9.514/97, a pmpneténa, CONSTHRUIR ENGENHARIA LTDA, inscrita no
CNPJ sob n° 52.046.638/0001-67, com sede na Rua do Grito, n® 387, conjunto
53, na cidade de Sao Paulo, SP, representada por JOSE LUIZ LOPEZ, CPF n°
006.277.948-66; =, IVONE SAVOIA GIRAO, CPF n° 023.352.738-92,
transmitiu por VENDA feita a FABIANA UCKUS, hrasileira, publicitaria, CNH n©
04375099331-DETRAN/SP, CPF n° 392.450.218-82, solteira, maior, residente e
domiciliada na Rua Cipriano Barata, n® 1512, apto n® 164, Ipiranga, na cidade
de Sdo Paulo, SP; e, CAIC KOITI YAMANAKA, brasileiro, engenheiro, CNH n®
04299621236-DETRAN/SP, CPF n® 395.669.838-08, solteira, maior, residente e
domiciliado na Rua Agostinho Gomes, n® 3307, apto n°® 8, Ipiranga, na cidade
de Sdo Paulo, SP, pelo preco de R$330.000,00, o imével objeto desta
matricula, na prnpor:;& de 50% para a compradora Fabiana Uckus e 50% para
Calo_Koiti Yamanaki Do preco ¢e venfia mencionado, R$39.151,93 foram

pagos om conta vincdlada db FGTS dos compradores.
| Z—/O @L)_/Q_, Rita de C4ssia Oidal Scabora
Escreventa Autonzada
* kK k¥

AV-6/M,228.112 em 06 de setembro de 2018
PROTOCOLO OFICIAL N° 673.154 (CANCELAMENTO DE AFETAGAO).
Fica sem efeito a re téncia ao regime de afetagao mencionado na AV-1 desta,
errrw de da-transmissao real:zada confc- R-5 desta matrfcula. =™
4 E‘l O Rita de C4ss/a Oldal Scabora
Escrevenie Autonzada
ok kR R

R-7/M.228.112 em 06 de setembro de 2018

PROTOCOLO OFICIAL N° 673.154 (ALIENACAQ FIDUCIARIA).

Pelo instrumento particular datado de 01 de agosto de 2018, com forca de
escritura publica, na forma das Leis 4.380/64 e 5.049/66, e do artigo 38 da Lei
9.514/97, FABIANA UCKUS e CAIO KOITI YAMANAKA, sclteiros, ja
qualificados, ALIENARAM FIDUCIARIAMENTE, o im¢vel objeto desta
matricula, 20 BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., inscrito no CNPJ sob n®
90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°s
2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia, na cidade de Sdo Paulo, SP, para garantia
total do financiamento no valor de R$238.300,00, (sendo R$221.000,00, o
valor do financiamento e o restante do valor, de despesas acessorias), que serd

continua no verso

S
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~——matricula ficha
228.112-} E |

r_paga pelo Sistema de Amortizacdo Constante - SAC, no prazo de 420 meses, por )
meio de prestagbes mensais e consecutivas, do valor total inicial na data do
titulo de R$2.366,46, inclusive acessérios, reajustavels na forma do titulo, com
juros a taxa sem bonificacdo de 10,4815% a.a. (nominal), 11,0000% a.a.
(efetiva) e mensal (efetiva @ nominal) de 0,87%, e taxa de juros bonificada de
8,64% a.a. (nominal), 8,99% a.a. (efetiva) e mensal (efetiva e nominal) de
0,72%, vencendo-se a primeira prestagdo em 01 de setembro de 2018, e as
demais em igual dia dos meses s uentes, ate final da liquidacdo, na forma

e com.as de/mals clauﬁulas e condicoes m titulo.
Rita de C4swia Oldal Scabora
%—O( ’LQ&L A?O Epcrevenis Autorzada

¥ ¥R g
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2.1 Regiao

Trata-se de uma regiao de uso misto, com presenca de prédios residenciais e comerciais
padrao médio. A regido é dotada de completa

melhoramentos publicos essenciais.
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3. VISTORIA

Foi realizada vistoria em 27/08/2020 as 14h00, na presenca do Sra. Fabiana. A entrada

desta signataria ao imével deu-se de forma mansa e pacifica.

Durante a vistoria ficou constatado que o imoével se classifica como apartamento
residencial padrao médio, com dois elevadores, 3 anos e estado de conservacgao entre
nova e regular (b), segundo Estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — indice
— Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Séo Paulo).

O Edificio Pasion Ypiranga possui uma torre, dois blocos, com 15 andares, sendo 6
apartamentos por andar, mais o pavimento térreo. Na area de lazer possui: playground,
saldo de festas, 2 salas de ginastica, piscina, saldo de jogos.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20
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3.2 Documentacao Fotografica

el 0 niimero WJMJ20

DPD61.

Ourgo A
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Vista da fachada doCondomnio Pasion Ypiranga — Rua Cisplatina, 767.

Foto 2
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Vista da entrada ao Condominio Pasién Ypiranga — Rua Cisplatina, 767.

Foto 3:
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 Vista da entrada ao ‘Cc:>r'|dom|’nio Pasion Y-piranga-. Rua Cisplétina,767.
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Vista da entrada ao Condominio Pasién Ypirnga - Rua Cisplatina,767.

Foto 5
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Vista do Piso térre do Condominio Pasion Ypiranga.

Foto 6:
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Vista do Piso térreo do Condominio Pasion Ypiranga.

Foto 7:
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Vista da area comum externa do Condominio Pasion Ypiranga.
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Foto 8:
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Vista da area comum externa do Condominio Pasion Ypiranga.

| Foto 9:
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Avaliacdes e Pericias

Vista da area comum externa do Condominio Pasion Ypiranga.

Foto 11:
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Vista da area comum externa do Condominio Pasion Ypiranga.

Foto 12:
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Vista da portria do Condominio Pasion Ybiranga.

Foto 13
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Foto 22: Vista da cozinha/sala do apartamento 151 do Condominio Pasion Ypiranga.
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Foto 23: Vista da sala do apartamn151 do Condominio Pasion Ypiranga.
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Foto 24: Vista geral da sala do apartamento 151 do Condominio Pasion Ypiranga.
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Foto 32: Visté do pléyground do Condominio Pasion Ypiranga.
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Vista geral da Rua Cisplatina.
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Vista geral da Rua Cisplatina.

Foto 41
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4. AVALIACAO

4.1 Metodologia

O presente trabalho obedece como diretrizes gerais as técnicas e recomendagdes da
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP — 2011 e a Norma
Brasileira ABNT NBR 14653-2 Avaliagao de Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos.

O método utilizado na avaliacao do imével em questao foi o Comparativo Direto de Dados
de Mercado através da técnica de Tratamento por fatores.

O Método Comparativo de dados de mercado analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de
seus pregos. A homogeneizagao das caracteristicas dos dados foi efetuada com o uso de
tratamento por fatores que consiste em determinar o valor do imével através da

comparacao de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

Fatores utilizados na homogeneizagao dos elementos comparativos:

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacao do imével observados

IC = de acordo com o padrao construtivo do imével;

IF = de acordo com a localizagao do imoével.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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4.2 Formulario

A seguir estdo as formulas que serao utilizadas por esta signataria através das quais se

obtera o valor de mercado do imével.

Valor do imével = q * Ap

Onde,
g = valor do metro quadrado de area privativa em R$/m2 (célculo anexo)

Ap = Area privativa em m?

A depreciagao pela idade e estado de conservacdo € obtida pelo método de Ross-
Heidecke.

% V = idade aparente / vida util

Foc = Fator de adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
Foc=R +Kx(1-R)

R = 20% (valor residual) - exceto coberturas onde R=10%

K = Coeficiente de Ross-Heideck

K = (1-Ec) x {1- Ie/la + (I/1R)?] /2}

Ec = Depreciagcao de corrente do estado de conservagao, expresso em percentagem,
conforme Quadro | do Estudo Valor de Edificacbes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP
(anexo)

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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le = Idade da edificacdo na época da avaliagédo, definida em anos.

Ir= Vida referencial da edificacdo na época da avaliacdo, definida em anos e que
depende de sua tipologia, conforme Tabela | do Estudo Valor de Edificac6es de Imoveis
Urbanos do IBAPE-SP (anexo)

4.3 Valor do Imoével (V)

° Valor do imével
V=gq*Ap
V =R%$7.910,01m2 * 45,17m?2

V = R$ 357.295,15

V = R$ 357.295,15 (novembro/2020)

Segundo Norma Para Avaliacao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP:
“11.4 Apresentagéao do valor final do imével

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do
valor estimado. Deve ser citada nessa apresentacao a finalidade e a data de referéncia.”

Portanto:

V = R$ 360.000,00

(Trezentos e sessenta mil reais — novembro/2020)

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.



fls. 435

2valis

Avaliacées e Pericias

5. CONCLUSOES

O valor de mercado para venda encontrado para o imével localizado a Rua Cisplatina,
767, ap. 151B, Edificio Pasyon, Ipiranga - Sdo Paulo/SP é de R$ 360.000,00
(Trezentos e sessenta mil reais - novembro/2020).

6. CONSIDERACOES FINAIS

6.1 Declaracdo de Conformidade com o Cédigo de Etica

A signataria atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos seguintes

principios fundamentais:

Os honorarios profissionais nao estdo, de forma alguma, sujeitos as conclusées deste
laudo.

A signataria ndo tem inclina¢gdes nem interesse em relagéo a matéria envolvida neste laudo
e tampouco em relacao a solicitante.

No melhor conhecimento e crédito da signataria, as analises, opinibes e conclusdes
expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros e corretos.

Este laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos
de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e
do Instituto Brasileiro de Avaliagbées e Pericias de Engenharia — IBAPE (Resolugéao no.
205, de 30 de setembro de 1971).

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.



fls. 436

2valis

Avaliacées e Pericias

6.2 Termo de Encerramento

O presente Laudo Técnico consta de 51 (cinquenta e uma) laudas. Consta também, um
Anexo com Calculos e Amostra.

Sao Paulo, 26 de novembro de 2020.

Fabiana Albano
Perita Judicial

Engenheira Civil

Pés-Graduada em Avaliagdes e Pericias de Engenharia

CREA n? 5061498042

Conselheira e Membro da Camara Especializada de Engenharia Civil do CREA-SP

Diretora IBAPE-SP (Gestao 2020/2021)

Vice Coordenadora da Camara de Pericias do IBAPE-SP

Membro da Comisséo de Revisdo da Norma NBR 13752 - Pericias de Engenharia na Construcédo Civil da

ABNT

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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7. ANEXOS

Elemento 1

Imdvel
Endereco:

Walor:

Walor condominio:
Area (il (m?):

n® dormitarios:
Wagas:
|dade{anos):
Estado:

Contato:
Situacdo:

VENDA

Edificio Pasion Ypiranga
Rua Cisplatina, 767 |piranga.S58c Paulo
R$ 39000000

R 340.00

42

1

1

3

b

Bruna Zimmermann

Fones: (11) 96581-2121
(11) 97467-2083

Codigo da oferta

no anunciante: ZAP1454 309
no ZAP: 2433967888

Oferta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o nimero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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Imdwvel:

Enderecao:

Valor:

Valor condominio:
Area construida (m?):
n® dormitdrios:
vagas:

Idade{anos):

Estado:

Contato:
Situacdo:

Elemento 2

Edifico Pasion Ypiranga
Rua Cisplatina, 767 |piranga,So0 Paulo
R 575.000,00

Condominio RS 494

60

P

1

3

b

Quinto Andar - Vendas
Creci: 24344-J-5F

Cadigo da oferta

no anunciante: 3893165109
no ZAP: 2499079478
Oferta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o nimero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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Imovel

Endereco:

Valor:

Valor condominio:
Area Gtilim3):

n® dormitorios:
vagas:
|dade{anos):
Estado:

Contato:
Situagdo:

Elemento 3

Edificio Pasion Ypiranga

Rua Cisplatina. 767 |piranga. S8o Paulo
R$ 510.000.00

Condominio RS 490

68

2

1

3

b

Montreal Bsuiness Ltda - Epp
Creci: 030023-J-SP

Creci: 030023-J-5F

Fone: (11) 99674-1063
Codigo da oferta

no anunciante: AP1293

no ZAP: 2469790818

Oferta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o nimero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e codigo A1DDD61.
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Imdvel:

Endereco:

Valor:

Valor condominio:
Area Gtilim2):

n® dormitorios:
vagas:
ldade{anos):
Estado:

Contato:
Situacgdo:

Elemento 4

VENDA

Edificio Pasion Ypiranga

Rua Cisplatina, 767 Ipiranga, S3o0 Paulo
R$ 333.000.00

Condominio RS 350

42

1

1

3

d

Vv Assessoria em administracdo de bens
Creci: 26727-J-5P

Fones: (11) 2501-0305

(11) 94789-2564

Codigo da oferta

no anunciante: AP4078

no ZAP: 24968682007

Oferta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o nimero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e codigo A1DDD61.
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Imavel

Enderego:
Valor;

Valor condominio:

Area util{m?):
n® dormitdrios:
vagas:
Idade{anos):
Estado:

Contato:
Situacdo:

Elemento 5

g ddnld

VENDA

Edifico Pasion Ypiranga

Rua Cisplatina, 767 |piranga,S&o Paulo
R% 260.000.00

Condominio R§ 553

65

2

1

3

d

Frime Flats Negocios Imobiliarios Ltda
Creci: 35458-J-5F

Fones: (11) 2959-7899

(11) 96622-6798

Cdodigo da oferta

no anunciante: 76226

no ZAP: 2497805650

Oferta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o nimero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e codigo A1DDD61.
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Imadvel

Endereco:
Valor:

Valor condominio:

Area util (m?):
n® dormitorios:
vagas:
ldade{anos):
Estado:

Contato:
Situacdo:

Elemento 6

Edificio Pasion Ypiranga
Hua Cisplatina, 767 |piranga.S&o0 Paulo
RE 485.000.00

RS 55000

65

2

1

3

d

Mix House Imoveis Ltda
Creci: 23014-J-5F
Fones: (11) 3586-0279
(11) 99490-4406
Cdodigo da oferta

no anunciante: 3441

no ZAP: 2478888279
Oferta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o nimero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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Imavel
Endereco:

Valaor:

Valor condominio:
Area dtil (m?):

n® dormitorios:
vagas:
ldade{anos):
Estado:

Contato:
Situacao:

Elemento 7

Edificio Pasion Ypiranga
Rua Cisplatina. 767 |piranga.S&o FPaulo
RS 657.000.00
Condominio RS 490

60

2

1

3

b

Rev Imobiliaria

Creci: 31864-J-5F
Fones: (11) 27T68-6261
(11) 98141-4026
Codigo da oferta

no anunciante: BR8423
no ZAP: 2494034430
Oferta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o nimero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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[mdvel
Endereco:

Valaor:

Valor condominio:
Area Gtil (m?):

n® dormitdrios:
vagas:
|dade{anos):
Estado:

Contato:
Situacdo:

Elemento &

Edificio Pasion Ypiranga

Rua Cisplatina, 767 lpiranga, Sdo Paulo

R% 361.000.00

R% 350,00

45

1

1

3

C

Imobiiaria Nova Sdo Paulo Gold
Creci: 02061-J-5P
Fones: {11) 5592-3200
(11) 96844-5952
Codigo da oferta

no anunciante: BI24 787
no ZAP: 2489882042
oferta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o nimero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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=
=
9
g
Elemento Valor (R$) Tipo Au (m?) Idade EC %V K Fob Fo2 |,
aval 4517 3 b 5 0,965| 0872 ° R
1 R3$ 390.000,00 Dferta 4200 3 b 5 0,965| 0972 | 09088
2 R3 575.000.00 Oferta 50,00 3 b 5 0,965 0972 | 090 [
3 R3 510.000.00 Oferta 63,00 3 b 5 0.965) 0972 | 093
4 R$ 333.000,00 Dferta 4200 3 d 5 0,890 0912 | 090, 3
5 R$ 560.000,00 Dferta 53,00 3 d 5 0.890[ 0912 | 09& e
B R3 485.000.00 Oferta 53,00 3 d 5 0890] 0912 | 0961
7 R3 657.000,00 Dferta 60,00 3 b 5 0,965| 0972 | 09 )
8 R3 361.000.00 Oferta 4500 3 C 5 0,944 0855 | 0906 N
55
Elemento q Vagas 2o
&
i RS 8357.14 1 g
2 R 8.625,00 1 ISEN
3 RS 6.750.00 1 58
4 R 7.135,71 1 29
5 R3 7.411,76 1 g
6 RS 641912 1 &8
7 RS 9.855.00 1 25
B R3 7.220,00 1 g
&5
W E
Aplicagao Fatores - Homogeneizagao S g
59
23
Fator Oferta Fator Obsoles céncia 3 €
()
Elementos Valor |Fator Unitario Fob |Fator Dif. (R$) |Unitario % é
unitario |Oferta deduzido obsol obsol [Homog pelal é -g
R$/m® do fator obsol =
oferta 8 ‘%
1 9.285 71 0.9 8.357.14 0,972 1,000 0,00 8.357.14 Z %
2 8.583.33 0.9 6.625,00 0,972 1,000 0,00 5.625,00 2 %
3 7.500.,00 0.9 6.750,00 0,972 1,000 0,00 6.750,00 < %
4 7.928 &7 0,9 713571 0,912 1,066 469 45 760517 Ei; g’
A 8.235.29 0.9 741176 0,912 1,066 487 62 7.899,38 "g %
B 7.132 35 0.9 641912 0,912 1,066 422 31 5.841.43 §§
7 10.950.00 0.9 9.855,00 0,972 1,000 0,00 9.855,00 é 3
= Q
B 8.022 22 0.9 7.220.00 0,955 1,018 126,98 7.346,98 % &
Média 8.579,69 7.721,72 | |Fob aval 0,972 7.910,01 E §
Desvio padri  1.267,05 1.140 35 1.027,59 E :3
Coef. Var. 14,7 7% 14,7 7% 12,99% ﬁ %
Superior (+3 11.153 59 10.038.23 10.283,02 ga
Inferior (-30% 600578 5405210 5.537.01 %’ %
8¢
8
3 :%
o ©
c o
2
3 €
38
O
n ©
wa
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7.910,01
1.027,59
549,548

7.360,46
8.459,56

Calculo do unitdrio (médio) =
intervalo de confianga 80% =
Férmula = t x 5/(n-1)"0,5

Desvio Pad. (s)
Intervalo inferior
Intervalo superor

t=(n-1) =
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Tabelas Estudo "Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos" - IBAPE/SP

TABELA DE VALORES UNITARIOS
. INTERVALOD DE
CLASSE GRUPO PADRAC VALORES
Minimo Médio Maximo

1.1.1 - Padrdo Ristico 0,060 0,090 0,120
1.1-BARRACO 1.1.2 - Padriio Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Padrdo Ristico 0,380 0,420 0,480
1.2.2 - Padrdo Proletario 0,452 0,676 0,680
1.2.3 - Padrdo Econdmico 0672 0,786 0,900
1.7 - CASA 1.2.4—F'E||:Irlzcl Sil.'nl:.:-les 0,912 1,066 1,200
1.2.5 - Padrao Medio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 - Padrdo Superior 1,572 1,776 1,580
1.2.7 - Padrdo Fino 1,902 2,436 2,830

1 - RE SIDENCIAL 1.2.8 - Padrdo Luxo Acima de 2,89
1.3.1 - Padrdo Econdmico 2473 2,748 3,023
1.3.2 - Padrdo Simples |Sem Elevador 3,180 3,533 3,837
Com Elevador 3,062 3,958 4 354
1.3.3 - Padrdo Mé&dio Sem Elevador 3823 4,218 4 640
1.2 - APARTAMENTO Com Elevador 4 563 5,075 55383
1.3.4 - Padrdo Superior |Sem Elevador 5377 5,974 6,572
Com Elevador 5144 6,827 7,080
1.3.5 - Padrio Fino 7,050 7410 7,983
1.3.6 - Padrio Luxo 7954 8,683 5,551
2.1.1 - Padrio Econdmico 0,600 0,730 0,950
- Sem Elevador 0,972 1,206 1,440
212-Fad@o Simples | e evador 1200 1,410 1,620
" . Sem Elevador 1,452 1,656 1,860
2.4 -ESCRITORIO 2.1.3-Padrao Medio |0 o Elevador 1632 1,836 2,040
2 - COMERCIAL - " . |Sem Elevador 1,872 2,046 2220
SERVICO - 214 - Padr@o Supeion| ¢ m Elevador 2,052 2,286 2,520
INDU STRIAL 2.1.5 - Padrio Fino 2532 3,066 3,500

2.1.6 - Padrio Luxn Acima de 3,61
2.2.1 -Padrdo E condmico 0,240 0,360 0,480
2.9 - GALPAD 222 - F‘ﬂl:lrlzcl SiWF-IES 0452 0,726 5,600
2.2.3 - Padrao Medio 0972 1,326 1,680

2.2.4 - Padrdo Superior Acima de 1,69
3.1.1 - Padrdno Simples 0,060 0,120 0,120
3-ESPECIAL |31 -COBERTURA 3.1.2 - Padrdo M édio 0,192 0,246 0,300
3.1.3 - Padrdo Superior 0312 0,456 0,600

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062292-22.2017.8.26.0100 e c6digo A1DDD61.
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=

)

=

o

p—

£
TABELA DO COEFICIENTE DE ROSS-HEIDECK - "K" | =
-
e am ESTADO DE CONSERVACAO a0
da vida [el A
| _referencial a c d e f g h @A e'
el 0,250 0,287 0,965 0,910 05811 0581 0,469 0,245 3 <
4 0,579 0,978 0,955 0,900 0,502 FE4 0,454 0,243 : _8,
[ 0,968 0,965 0,944 0,550 0753 647 0,458 0,240 " 3
] 0,257 0,954 0,223 0,572 0754 ] 0,454 0,237 ’g g
10 0,545 0,242 0,221 0,588 0774 B3 0,445 0,224 S =
12 0,233 0,230 0,209 0,557 0784 B2 0,442 0.231] S =
14 0,920 037 0,597 0,548 0754 05815 0,428 0.225] %‘ 8
18 0,507 0,204 0,554 0,534 0,743 B06 0,430 0,225 N o
18 0,894 0,891 0,271 0,2 0722 5o7 0,424 0,229 % ™~
20 0,580 0,577 0,858 0,509 07 E5E 0,417 0.215] ke 8_
feie] 0,558 0,883 0,544 0,756 0709 E7E 0,410 0,215 ‘—g N
24 0,851 0,545 0,520 0,752 0897 0588 0,403 0,211 8 g
26 0,538 0,334 0,815 0,783 0585 0559 0,386 0,207 S N
= 0,5 0,518 0,800 0,754 0872 0545 0,359 0,204 2:8
g 0,505 0,502 0,785 0.740 0858 05 0,382 0.200] R
az 0,752 0,788 0,789 0,725 0548 0527 0,374 0,198 g g
24 0,772 0,770 0,753 0,710 0832 0518 0,358 0,193 2 g
26 0,755 0,753 0,728 0,554 0519 0,504 0,358 0,187 ﬁ S
35 0,738 0,735 0,719 0,878 0504 0,453 0,350 0,153 o 8
40 0,720 0,718 0,702 0,862 0,550 0,481 0,341 0,175] % =
] 0,702 0,700 0,554 0,845 0575 0,489 0,333 EI.1T4I 3 g

w
a4 0,883 0,881 0,868 0,828 0,580 0,458 0,224 0.165| o =
a6 0,884 0,882 0,847 0,810 0,544 0,444 0,215 0,185 g 8
a5 0,845 0,843 0,529 0,553 0528 043 0,308 R | 8 g
50 0,825 0,823 0,509 0,574 0512 0,418 0,296 0,155 2 OE)
52 0,805 0,802 0,520 0,558 0,495 0,404 0,287 0,150 o 3
B4 0,584 0,582 0,589 0,537 0,478 0,250 0,277 0,145 % 8
56 0,583 0,551 0,549 0,518 0481 0,378 0,257 0,140] = .g
E5 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,382 0,257 0.124) 25
80 0,520 0,518 0,507 0,478 0,428 0,347 0,248 0,12 'q_) k3]
a2 0,488 0,498 0,455 0,458 0,408 0,333 0,298 0,123 o6
B4 0,475 0,474 0,483 0,437 0,359 0317 0,225 0,118] <Z( Q
=5 0,452 0,451 0,441 0,418 0,370 0,302 0,214 0,113 o g
68 0,429 0,427 0,418 0,354 0251 0,288 0,203 0,108 < \8
70 0,405 0,404 0,385 0,372 0,232 0271 0,132 o,100] <Z': =
72 0,381 0,308 0,371 0,250 0212 0,254 0,180 0,094] L% E,
74 0,358 0,355 0,247 0,327 0,282 0,238 0,189 R | < 2
8
i) 0,331 0,330 0,223 0,204 0271 02 0.157 0,083 5 a
K 0,308 0,305 0,298 0,281 0,250 0.204 0.145 0,078 S
&0 0,280 0,279 0,273 0,257 0229 0187 0,123 s | % ﬁ
g2 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,083 g =,
= O
54 0,237 0,228 0,221 0,209 0,188 0,152 0,108 0,058 S .9
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,184 0124 0,025 0,050 %3-3'
55 0,173 0,172 0,168 0,152 0,142 0,115 0,082 0,043 o ﬁ

©
0 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0097 0,089 0,038 S P
o
o2 0117 0,118 0,114 0,107 0,096 0078 0,055 0,024 a8
o4 0,088 0,085 0,088 0,081 0072 0052 0,042 0,023 T o
g 0,058 0,058 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015 Tg ‘»
o5 0,030 0,030 0,029 0,027 0024 0,020 0,014 0,007 = g
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 c 2
o @
S 3
©
£
k=
-
o
o
=
p—
(]
Q
C
o
(8]
o
©
o

é coOpia
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VIDA REFERENCIAL E VALOR RESIDUAL

, VALOR REFERENCIAL| VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO "L, (ANOS) R (%)
RESIDENCIAL |BARRACO RUSTICO 3 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARID 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO |[ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FIND 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL |ESCRITORIO  |ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FIND 50 20
LUXO 50 20
GALPDES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS |RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:14 , sob o numero WJMJ20
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=

=

o

£
Coeficiente de Confianga 24
Duas caudas| 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990 o @
1 3,078 B,314 12 706 31,821 63,657 | 636,610 § g
2 1,886 2,920 4,303 5,965 9,925 31,599 <3
3 1,638 2353 3,182 4541 5,841 12,924 o
4 1,533 2132 2776 3,747 4,604 8,610 a2
5 1,476 2015 2571 3,365 4,032 6,869 88
[ 1,440 1,043 2,447 3,143 3707 5,959 § 2
7 1,415 1,895 2 365 2,008 3,490 5,408 =t
8 1,397 1,860 2,306 2896 3,355 5,041 og
g 1,383 1,833 2,262 2,82 3,250 4,781 &Y
10 1,372 1,812 2228 2764 3,169 4,587 £~
1 1,363 1,796 2201 2718 3,106 4 437 2o
12 1,356 1,782 2,179 2 681 3,055 4,318 S o
13 1,350 1,771 2 160 2 50 3,012 4,221 g &
14 1,345 1,761 2145 2 624 2977 4,140 5y
15 1,341 1,753 2,131 2 602 2947 4,073 gg
16 1,337 1,746 2120 2583 2921 4,015 R
17 1,333 1,740 2,110 2 5R7 2803 3,065 & §
18 1,330 1,734 2101 2 552 2878 3,922 gs
19 1,328 1,729 2,003 2530 2861 3,883 =
20 1,325 1,725 2,086 2528 2845 3,850 ° o
Py 1,323 1,721 2,080 2518 2831 3,819 T E
22 1,321 1,717 2,074 2508 2819 3,792 @ g
23 1,319 1,714 2,060 2500 2807 3,768 Sg
24 1,318 1,711 2064 2492 2797 3,745 =
25 1,316 1,708 2,060 2485 2787 3,725 2 =
26 1,315 1,706 2,056 2479 2779 3,707 S E
27 1,314 1,703 2,052 2473 2771 3,600 g §
28 1,313 1,701 2,048 2 467 2763 3,674 T 9
20 1,311 1,699 2,045 2 462 2756 3,650 2g
30 1,310 1,697 2,042 2 457 2750 3,646 2
L 1,300 1,696 2,040 2453 2744 3,633 8 €
32 1,309 1,694 2,037 2449 2738 3,622 =0
33 1,308 1,692 2,035 2 445 2733 3,611 =5
34 1,307 1,691 2,032 2 441 2728 3,601 =3
35 1,306 1,690 2,030 2428 2724 3,591 < %
36 1,306 1,685 2,028 2434 2719 3,582 < =
37 1,305 1,687 2,026 2431 2715 3,574 23
38 1,304 1,686 2,024 2429 2712 3,566 pall
30 1,304 1,685 2,023 2 426 2708 3,558 ge
40 1,303 1,684 2,021 2423 2704 3,551 £a
M 1,303 1,683 2,020 2421 2701 3,544 o i
42 1,302 1,682 2,018 2418 2698 3,538 =R
43 1,302 1,681 2,017 2 416 2 695 3,532 g’§
a4 1,301 1,680 2,015 2414 2692 3,526 o9
45 1,301 1,679 2,014 2412 2 690 3,520 S g
46 1,300 1,679 2,013 2410 2687 3,515 2 =
a7 1,300 1,678 2,012 2408 2 685 3,510 < g
48 1,299 1,677 2,01 2,407 2,682 3,505 ga
49 1,299 1,677 2,010 2 405 2680 3,500 29
50 1,299 1,676 2,009 2403 2678 3,496 Sa
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