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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL I - SANTANA - COMARCA DE SAO
PAULO - SP.

AUTOS DE N° 1017521-06.2021.8.26.0001

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMINIO EDIF{CIO
RESIDENCIAL PEDRA BRANCA, em face de ROSE MARY
VIEIRA, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, este signatdrio vem apresentar suas conclusoes
substanciadas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou ao valor avaliatério de RS 190.000,00 (CENTO E
NOVENTA MIL REAIS) - Data Base: setembro de 2022, para o
Apartamento residencial n° 153, localizado no 15° andar
do Edificio Agata - Bloco 10, integrante do Conjunto
Residencial Pedra Branca, situado a Rua Desembargador
Rodrigues Sette, n° 365, Jardim Peri, Sdo Paulo/SP, CEP:
02633-070.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 19 de setembro de 2022.

Ko A \/
KON

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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I- OBSERVAGOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor de mercado para o imdvel descrito
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO RESIDENCIAL PEDRA BRANCA, em face de
ROSE MARY  VIEIRA, processo n° 1017521-
06.2021.8.26.0001, em curso perante a 42 Vara Civel do
Foro Regional I - Santana, Comarca de Sdo Paulo - SP,
conforme segue:

Trata-se de apartamento residencial n° 153, localizado
no 15° andar do Edificio Agata - Bloco 10, integrante do
Conjunto Residencial Pedra Branca, situado a Rua
Desembargador Rodrigues Sette, n° 365, Jardim Peri, Sdo
Paulo/SP - CEP: 02633-070.

Deferida a prova pericial, as fls. 100/103, foi
nomeado como Perito jJudicial pelo MM. jJuizo, o signatdrio do

presente laudo.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e

nao apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questéo.
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Il.- VISTORIA: -

Este signatario procedeu diligéncia ao local
do imdvel, objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar
todos os subsidios necessarios para a elaboracdo do Laudo
Pericial, e com os elementos coletados pode, com

seguranca, concluir o presente trabalho.

I1.1.- DO LOCAL.: -

O local onde estd situado o imdvel, objeto
da lide, é de facil acessibilidade, tendo como principais vias

de acesso a Avenida Santa Inés e Rua Pimentel Brandao.

IL.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, objeto da presente acdo, trata-se
de apartamento residencial n° 153, localizado no 15°
andar do Edificio Agata - Bloco 10, integrante do Conjunto
Residencial Pedra Branca, situado na Rua Desembargador
Rodrigues Sette, n° 365, Jardim Peri, Sdo Paulo/SP - CEP:
02633-070.

- A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imodvel avaliando:
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fonte: site oficial do Google Maps.
HOMa vrganica-bo-San
»
5
a

Rua Desembargador
Rodrigues Sette, 365...

LOCAL DO IMOVEL: Rua Desembargador Rodrigues Sette, n°
365, Jardim Peri, Sdo Paulo/SP.
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11:13, sob o niimero
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é copia
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I1.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA
MUNICIPAL:

De acordo com a Prefeitura Municipal de

Sédo Paulo, o apartamento possui a seguinte identificacao:

SETOR: 127
QUADRA: 310
INDICE FISCAL: 908,73

CONTRIBUINTE: 127.310.0716-7

®

/

Face da quadra
Quadra 270 Setor 127 Cod.log. 173240
No Logradouro R DESEM ROCRIGUES S
Valor 2015
Valor 2016

Valor 2017

> Valor 2018 878.0000

Valor 2019 908.7300

Apartamento residencial n° 153, localizado no 15° andar
do Edificio Agata, integrante do Conjunto Residencial Pedra

Branca.

MATRICULA N° 71.493, do 3° Cartdério do Registro de

Imodveis de Sao Paulo.
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II.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imdvel avaliando

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais

como:
Drenagem [ x]
Guias [x]
Sarjetas [ x]
Pavimentaciao asfaltica [ x]
Pavimentacao articulada [ x]
Passeios [ x]
Rede de dgua potavel [ x]
Rede de esgoto sanitdrio [ x]
Rede telefdnica [ x]
Rede de gas [ x]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [ x]
Iluminacao publica [ x]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdo de Trem Urbano [ ]
Estacdo de Metro [ ]
Coleta de lixo [x]
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II.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde esta situado o Conjunto
Residencial Pedra Branca, é de facil acesso estando servida

por varias linhas regulares de 6nibus.

A ocupacdo comercial é  bastante
diversificada  observando-se:  lanchonetes, drogarias,
agencias de automoveis, drogarias, autoescolas, hospitais,
agencias  bancarias, escolas, padarias, papelaria,
supermercados, pizzarias, dentre outros, localizados ao
longo da Avenida Santa Inés, Avenida Peri Ronchetti e

demais logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial se caracteriza por
casas térreas e assobradadas; com padrdes construtivos

simples e médio.
Predominam também prédios de

apartamentos residenciais, com os mesmos padrdes

construtivos.
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I1.1.5.- ZONEAMENTO: -

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em
marco de 2016, estabelece as normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacédo

do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local em causa integra a Zona
Centralidade Ambiental (ZCa), por¢des do territdrio
localizadas na Macrozona de Protecdo e Recuperagdo

Ambiental com atividades de abrangéncia regional.

A reproducdo a seguir ilustra o

zoneamento da regido onde se localiza o imével em estudo:
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Curadra

Codigo Setar: 12T
Codigo Cuadra: 310
Tipo Ouodra FISCAL

Selar- 127

'1 Ouadre 310
Lote: i)
Do SO
Condarninic L1} ]
Tipo quadr: FISCAL
Tipo ko FISCAL
Codlog 173240

MWome iogradourgs. R DESEM RODRIGUE &
SETTE

MNumen poris IES
Complamonta:

Situschn:

sz

Area terreno (m )
Area cormstrsida
fm21

Setor

Cadigo Setor. 127
e Pierirm ero: Zona de Uso (1)

Zonm de U=a: ZCa

Obsermpop
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Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

Dimensfes minimas de lote DimensBes méximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA n-unt.':;m Krun il (5 Fruw:“r‘r;ﬁctrn Area méxima (m?)
.g ::;‘a 20 1.000 150 20.000
ZEU
2 ZELE 20 1.000 150 20000
£ . .
% ZEUPa
g ZEM 2EM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
ic
ic ZCa 5 125 150 20.000
ZCZEIS
ZCOR-1
ook | TPOR-2 10 250 100 10.000
ZCOR3
ZCORa
o Y,
'Q' ™ Mo 5 125 150 20.000
¥ ZMIS
e ZMISa
= ZEIS-1
o 76152
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
IDE ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20,000 (a)
o 7Pl 10 1.000 150 20.000 (a)
212 20 5.000 150 20.000 (a)

Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

:m"d'": Taxa de Ocupagdo Misima Recuos Minimos (metros) i parie
[ Gabarito Fundos e Laterais | miuima de
moocmw | o | ca | en | ca [ O | ro s |dat | RS T s | e
minimo | bisio | MmO | ogy | Wpualousupedor | 0 U0 | g | menorou | Sdifikacio | L.
(m) etros® | # 500 metros® gualatp | Buperiora | oo
10 metros
metros

g 20 ZEY 0.5 1 4 0,85 0.70 NA NA NA 3 () 20
g ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3() 40
ZEUP (b) 05 1 2 085 0,70 8 NA NA 30) NA
el 2EVPa () NA 1 1 0,70 0.50 28 NA NA 30) NA
g — ZEM 05 1 2{d) 0,85 0.70 28 NA NA 30 20
= ZEMP 05 1 2 () 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
2C 0.3 1 2 0,85 0.70 48 5 NA 3 (j} NA
b {4 2Ca NA 1 1 0720 0% 20 S NA 3 NA
2C-ZE1S 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (4) NA
20R-1 0.05 1 1 0.50 0.50 10 5 NA 3 () NA
2082 0,05 1 1 0,50 0,50 10 s NA 3() NA
oo 2C0%-3 0,05 1 1 0,50 0.50 10 S NA 3(j) NA
200Ra NA 1 1 0.50 0,50 10 5 NA 34 NA
M 03 1 2 085 0.70 28 s NA 30)) NA
§ e Ma NA 1 1 0,70 0.50 15 5 NA 3(j) NA
WIS 03 1 2 085 0,20 28 3 NA 300 NA
[ 2ASa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 1) NA
g 2E15-1 05 1 2511 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEIS-2 05 1 A0 0,85 0,70 NA 5 NA 30) NA
33 2615-3 0.5 1 4(g) 0.85 0.70 NA 5 NA 30 NA
26154 NA 1 2 (h) 0,70 0.50 NA 5 NA 3(j) NA
20155 05 1 an 0,85 0,70 NA s NA () NA
Z0E-1 05 1 2 0,70 0,70 28 s NA 30) NA
o€ 208-2 05 1 2 0,70 0.50 28 5 3 3 NA
= P11 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
2912 NA 1 15 0.50 0.30 28 5 3 3 NA
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I1.2.- DO IMOVEL: -

I1.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo Conjunto
Residencial Pedra Branca, onde esta localizado o
apartamento em estudo, possui formato irregular e
topografia em declive, de quem olha da rua para os fundos
do lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber
construcdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente,

as posturas Municipais e Normas Técnicas.

O Apartamento residencial n° 153,
localizado no 15° andar do Edificio Agata - Bloco 10,
integrante do Conjunto Residencial Pedra Branca, possui a
fracdo ideal de 0,138889% do terreno, situado a Rua
Desembargador Rodrigues Sette, n° 365, Jardim Peri, Sdo

Paulo/SP.

I1.2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando da ocasido da vistoria ao

imével em questdo, observou que sobre o terreno
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anteriormente descrito, encontra-se edificado o Conjunto
Residencial Pedra Branca, erigido com os devidos recuos

previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

O Conjunto Residencial Pedra Branca é
constituido por 10 blocos, com 18 andares superiores, 4
apartamentos residenciais por andar e vagas de
estacionamento localizadas no térreo, com entrada de
pedestres e acesso de garagem pela Rua Desembargador

Rodrigues Sette.

- DO EDIFICIO:

O Edificio Agata - Bloco 10, onde estd
localizado o apartamento avaliando n°® 153, constitui-se de
prédio residencial contendo no térreo: portaria eletronica
com interfone, vias da circulacdo de pedestres, sistema
vidrio, hall social, saldao de festas, playground, quadra de

esportes e area externa para ginastica.
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DA UNIDADE AVALIANDA: - (APTO. N° 153) -

O Perito, quando da ocasido da vistoria no
imoével, objeto desta avaliacio, em data e hora
antecipadamente agendadas, o signatario foi recebido pela
Sra. Natdlia Vieira, filha da Sra. Rose Mary Vieira, ora Ré,
que franqueou o acesso ao imodvel e acompanhou as

vistorias.

O imével, objeto da avaliacdo, encontra-se
matriculado sob n° 71.493, no 3° Cartério de Registro de

Imodveis de Sao Paulo - SP:

IMOVEL: O apartamento sob n° 153, localizado
no 15° andar do bloco 10 do Edificio Agata, integrante do
Conjunto Residencial Pedra Branca, situado a Rua
Desembargador Rodrigues Setti, n° 365, 8° Subdistrito -
Santana, desta capital, contendo area util de 50,90 m?, drea
comum de 13,4518 m? (inclusive uma vaga individual e
indeterminada, localizada no estacionamento coletivo do
referido condominio), darea total de 64,3518 m?m

correspondendo-lhe a fracdo ideal de terreno de 0,138889%.

Area privativa = 50,90 m?
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No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o apartamento avaliando, encontra-se
necessitando de reparos simples, e segundo o Estudo VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP (2002/(2006),
enquadra-se na referéncia (e) - Estado da Edificacdo:

necessitando de reparos simples.

O apartamento de n° 153, localizado no 15°
andar do Edificio Agata - Bloco 10, integrante do Conjunto

Residencial Pedra Branca, compreende:

Hall de entrada, dois dormitérios, sala, banheiro,

cozinha e area de servico.

Considerando-se  as  suas  caracteristicas
construtivas e de acabamento, o apartamento possui idade de
32 anos, podendo ser classificado no item “1.1.3 - Apartamento
Padrao Médio” - limite médio, com elevador, com base no
Estudo - Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP -
Versdo 2002/2006.

Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento de n° 153 -

Edificio Agata - Bloco 10 - Conjunto Residencial Pedra Branca:
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SALA:
PISO ================ revestido com piso laminado.
PAREDES =========== pintura ldtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura ldtex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
DORMITORIO 1:
PISO ================ revestido com piso laminado.
PAREDES =========== pintura ldtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura ldtex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
DORMITORIO 2:
PISO ================ revestido com piso laminado.
PAREDES =========== pintura ldtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura ldtex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
BANHEIRO:
PISO ====================== revestido com ceramica.
PAREDES ============ revestida com azulejo até o teto.
TETO ========== com pintura ldtex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
PORTA ============================= de madeira.
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COZINHA:
PISO ====================== revestido com ceramica.
PAREDES ============ revestida com azulejo até o teto.
TETO ========== com pintura latex sobre massa corrida.
PORTA ============================= de madeira.
AREA DE SERVICO:
PISO ====================== revestido com ceramica.
PAREDES =========== pintura ldtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura ldtex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.

As caracteristicas de acabamentos do imovel
avaliando sdao melhores observadas na documentacio

fotografica em anexo - II.

Segue: ilustracdo do croqui do apartamento,
fotografia da Rua Desembargador Rodrigues Sette, no trecho
em estudo e aspectos externos do Condominio onde se localiza

o apartamento avaliando:
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CROQUI

DORMITORIO

DORMITORIO

BANHO

SALA

A.SV.

COZINHA

COJUNTO RESIDENCIAL PEDRA BRANCA
APARTAMENTO N2 |53 - BLoco 10

Rua DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, N2 365
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FOTO DE N2 01:

RUA DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO.

FOTO DE N2 02:

RUA DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO.
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FOTO DE N2 03:

FACHADA DO CONJUNTO RESIDENCIAL PEDRA BRANCA.

FOTO DE N2 04:
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FOTO DE N2 05:

ACESSO DE VEICULOS.

FOTO DE N2 06:

| .
L _ [

ACESSO DE VEICULOS.
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I1l.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em
questdo, este signatdrio adotard a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 - “Avaliagdo de Iméveis Urbanos”; que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliacdo de imodveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacio de imodveis urbanos, bem como a
“Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e
do Estudo “valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos -

SP”.

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do
imével mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se
para tal, de elementos com caracteristicas semelhantes as
do imédvel em estudo, no tocante a area construida,
localizacdo, caracteristicas construtivas, uso, estado de

conservacao, etc.
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Uma vez obedecidas as condicdes acima, o
valor de mercado procurado estara ajustado a realidade

dos precos vigentes na regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio basico de drea util que
reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a empresa do ramo
imobilidrio e proprietario de imdéveis, os valores ofertados
para venda de apartamentos na mesma regido

geoecondmica e negocios efetivamente realizados.

3.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o célculo do “gmf”, o Perito coletou
12 (doze) elementos comparativos localizados na mesma
regido geoecondmica do imoével avaliando, os quais

sofrerdo as seguintes transformacées:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez
por cento) no preco das ofertas, para

cobrir risco de eventual superestimativa,
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por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios). No caso de transcricdo, nao

havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessario, serdo
atualizados através da variacio dos
indices de custo de vida, publicados pela

“Fundacdo Instituto de  Pesquisas

Econdmicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
drea construida, considerou-se na presente avaliacdo a area

privativa dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos
padrdes construtivos e idade aparente, com base nos
fatores  preconizados no Estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP”. Conforme

referido estudo, o imével em questdo enquadra-se no item
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“1.1.3. - Apartamento Padrdao Médio” limite médio, com

elevador, resultando o valor unitério igual a 5,075.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
calculo da depreciacdo da construcdo, serd empregado o
Método de “Ross [ Heidecke”, combinando as consideracdes
da idade da edificacio com o estado de conservacio,

através da formula do fator de obsoletismo, conforme

segue: Fob=R + K * (1 - R)
Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,

expresso em decimal, obtido na Tabela 1;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no cdlculo de K serd observada a idade da

edificacio ‘Ie” e a vida referencial “Ir”.

Para o imodvel avaliando, considerou-se a

idade de 32 (trinta e dois) anos, e a idade referencial de 60
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(sessenta) anos, com estado da edificacdo cuja referéncia

(e) necessitando de reparos simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais foram
homogeneizados na pesquisa, anexo I, possuem a mesma
forca de vendas e estdo localizados prékimos ao avaliando,
mais precisamente na mesma via publica, portanto, este

signatdrio deixou de considerar o fator de transposicao;

G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia
diretamente proporcional a quantidade de vaga de

garagem.

3.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento do célculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a area util dos
elementos, foram realizados célculos estatisticos, obtendo-
se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% (trinta

por cento) em torno da média.
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Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdasicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

padrao construtivo, localizacdo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apoés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatdrio utilizard o programa “GEOAVALIAR PRO”, para
obtencdo de homogeneizacdo e calculos estatisticos,
resultando a média aritmética em seus limites de confianca

preestabelecidos em torno da média.

Os valores médios, assim como os
respectivos intervalos relativos a cada um dos padrées
construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados
na Tabela de Valores Unitarios do referido ESTUDO DE
EDIFICACOES - VALORES DE VENDA.

Observacdo: Para o calculo do valor da média saneada igual
a R$ 3.405,68/m? (trés mil, quatrocentos e cinco reais e
sessenta e oito centavos por metro guadrado), pede-se para
reportar-se da pesquisa de mercado apresentada no Anexo - I
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do presente Laudo, tendo sido atingido o melhor grau de
fundamentacao.

Tabela 1 - Vida referencial (IR) @ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial ~ | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO s lanca} R (%)

1.1.1- Padrdo Rastico 5 0

BARMGY 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1,2,1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padr3o Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

o 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padrio Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

!_!;Q-__fa_(![égguxo 50 2.0

2.1,1- Padrdo Econbmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrio Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAG 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrio Superior 80 20

3.1,1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

3.2.1.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAQ.: -

Para o cédlculo da depreciacio da
construcao, sera empregado o Método combinado de “Ross

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2022 as 11:13 , sob o nimero WSAN22703703309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017521-06.2021.8.26.0001 e codigo 11846FA4.



Processo 1026962-11.2021.8.26.0001/SP, Evento 40, DOCUMENTACAO61, Pagina 29 |

fls. 197

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

[ Heidecke”, levando em consideracdo a idade da edificacédo
com o estado de conservacdo, assim resulta o fator de
adequacdo ao obsoletismo “Fos”, através da seguinte
expressdo: Fog = R + [K x (1 - R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
construtivo, expresso em decimal, obtido através da TABELA
1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”,

sera observada a idade da edificacio “Ie” e a vida
referencial “Ir”.
Onde:
ROSS: A=1 (x +x*)
2 n n?
HEIDECKE =A + (1 - A).C Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacido
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacéo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Irfanos) | -R(%)
1.1.1 - Padrdo Econdmico 60 20%
Sem elevador &0 20%
1.1.2—Padrao Simples
Cam elevador 60 20%
Sem elevador &0 20%
1.1.3 — Padrao Médio
1.RESIDENCIAL [1.7 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador &0 20%
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6— Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 — Padrao Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 70 20%
e Sem elevador 60 20%
3 COMERCIAL ) 2.1.3 - Padrao Média
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevadar 60 20%
Sem elevador 60 20%
214 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5 — Padraa Fino 50 20%
2.1.6— Padrao Luxo 50 20%

Intervalo de indices - Pc
Padrio
Minimo Médio Maximo
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 — Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5583

O estado de conservacido da edificacdo sera
classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a

seguir:
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Estado Depreciacdo (%)

a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10

Entre reparos simples e
D! P P 33,20

Importantes
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem

75,20

valor

i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacido dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:

D

I

100 - K
100
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Il Estado de Conservagao - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | goose | 032% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0.5893 0, 9366 09649 090497 0B106 06612 04692 0,2455
450 09792 09761 00,9545 05000 08020 06541 04651 02428
&% 09682 09651 09438 08899 07930 06468 04589 02401
B 09568 09537 09327 087494 07835 05391 04535 02373
108 0,9450 0. 9420 90,9212 085685 0, 7740 0,6313 03475 02344
129 05328 0,2298 09093 08573 O, 7E40 06231 4421 0.2313
14% 09202 0a173 0.B970 0,8458 07536 06147 04362 02282
165% 02072 059043 0,8843 0.8338 07430 06060 04300 02250
18%: 08938 02909 08713 08215 07320 05971 04237 02217
20% 0.8800 08772 0.8578 00,8088 0, 7207 0,5878 04171 00,2182
22% 0,8658 0.8630 0,5440 0, 7958 07091 05784 04104 02147
245% 08512 0,5485 08297 07823 0GEST 0. 5686 04035 D211
26% 08362 02335 08151 0, 7686 06848 05586 0, 2564 02074
ZB% 08208 08182 08001 07544 G722 05483 3891 02036
30%: 0,8050 0,8024 0,7847 00,7399 0,6593 00,5377 03816 00,1996
32% 0, 7BE8 0, 7863 0, 7689 07250 05460 052659 0373 01956
34%% 07722 0, 7697 0, 7527 0, 7097 06324 05158 03660 01915
355 0,7552 07528 0,7362 06541 06185 0,5045 03580 01873
8% 0,7378 07354 07192 06781 06043 0,4929 0,2497 0, 1830
0% 0, 7200 07177 070719 0565618 0,5897 0,48710 0,34%13 0,1786
429 0,018 00,5996 0,6841 0,5450 05748 04688 03327 01740
40 05832 06810 0, 6660 06279 00,5595 04564 03238 01694
450 06642 OE621 0,647 5 06105 00,5440 04437 03148 01647
48% 06448 06427 06286 0,595 10,5281 0,4307 0 3056 01599
50% 0,.6250 0,56230 0,6093 05744 0,5119 04175 00,2963 0,1550
52% 06043 0.6029 01,5894 0.5559 0.4953 4040 02867 01500
549% 0,5842 05823 05695 0,5369 04785 0,3902 0279 0, 1449
56%: 0.5632 05614 0,5450 05176 04613 83762 02670 0,1397
58% 0,5418 05401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 02568 00,1344
60% 05200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 04259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
G2% 04578 04962 04853 04575 04077 03,3325 00,2360 0,1235
B4%% 04752 Q4737 04632 04368 03852 03174 02252 01178
BE%: 04522 0.4508 04408 04156 03704 0,3021 02143 01121
68% 04283 0,4274 04180 0,3941 03512 00,2864 0,033 0, 1063
T0%% 04050 0,4037 03948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0, 1004
7% 03203 0,3796 03712 03500 o3nne 0,2544 01805 0,044
4% 0,3562 03551 0,3472 03274 02917 0,2379 01638 0,0883
T5% 3312 03301 03239 03044 02713 0,2212 01570 00821
785 3058 0,3048 0,298 02811 0,2505 i0,2043 014459 0,0758
BO%% 0, 2800 60,2791 0,272% 02573 0,2293 0.1870 0,1327 0,0694
BXm 00,2538 0,2530 02474 0,2333 02079 0, 1695 0,1203 0,629
B4%n 0252 02265 02215 0. Z20B8 0, 1861 ‘01518 ooFT 00563
B&% 00,2002 0, 15946 0, 5552 0, 1840 01640 01337 D.0549 0.0496
Ba% 01728 01722 0. 1684 0, 1588 01415 L1154 i RHE R 00429
90% 0,7450 0,1445 0,1413 00,1333 00,1188 00,0969 00,0687 0,0360
G2% 0,1168 01164 g1139 01074 0957 DLOTED 00554 00290
94% 0,0882 00a87s 008560 00811 00722 L0589 00418 00219
95% 03,0592 00550 00577 00544 0485 10,0395 00Za1 Do14y
8% 00,0298 00297 00290 00274 00244 o019 00141 0,0074
100% 00000 0,0000 00000 00000 0, 0000 0, 0000 0,0000 00,0000
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IV.- AVALIACAO: -

4.1.- AVALIACAO DO APARTAMENTO N° 153:

O presente calculo tem como base os critérios
estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO”.

Desta forma, o valor do imédvel sera determinado

através da formula: VI = S x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imdvel

A = drea de uso privativo da unidade = 50,90 m?
Vg = vaga de garagem (1 vaga) = 10,00 m?

S = drea homogeneizada [A + (Vg(2)] = 55,90 m?
Vu = valor unitario = R$ 3.405,68/m?

Substituindo e calculando:
VI = 55,90 m? x R$ 3.405,68 = R$ 190.377,51

Em numeros redondos:

VI = R$ 190.000,00

(Cento e noventa mil reais)

Base: setembro de 2.022.
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V.- CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente
avaliacdo o valor de mercado para o imdvel descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
RESIDENCIAL PEDRA BRANCA, em face de ROSE MARY
VIEIRA, processo n° 1017521-06.2021.8.26.0001, em
curso perante a 4? Vara Civel do Foro Regional I - Santana,
Comarca de Sao Paulo - SP, corresponde a:

/ VALOR DO IMOVEL: \

Apartamento n° 153 - Ed. Agata - Bloco 10

Conjunto Residencial Pedra Branca

Rua Desembargador Rodrigues Sette, n° 365
Jardim Peri - Sdo Paulo - SP.

Matricula n° 71.493, do 3° CRI de Sao Paulo - SP.

R$ 190.000,00

(CENTO E NOVENTA MIL REAIS)
K DATA BASE: SETEMBRO [ 2022 /

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2022 as 11:13 , sob o nimero WSAN22703703309 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017521-06.2021.8.26.0001 e codigo 11846FA4.



Processo 1026962-11.2021.8.26.0001/SP, Evento 40, DOCUMENTACAO61, Pagina 35 |

fls. 203

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VIl - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 74 (setenta e
quatro) folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas
rubricadas, sendo a primeira e essa ultima, datada e
assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

ANEXO Ill = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

e Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°,
do Conselho Superior da Magistratura, este signatario informa, que se
encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum
vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos
destes Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, no Cadastro de Auxiliares da Justica.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo Paulo, 19 de setembro de 2022.

ok \/
ISR ATy
\

/ F

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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ANEXO - 1|

PESQUISA DE MERCADO

Apartamento n° 153 - Ed. Agata - Bloco 10
Conjunto Residencial Pedra Branca,
Rua Desembargador Rodrigues Sette, n° 365,

Jardim Peri, Sdo Paulo - SP.
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ZO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2022 EU“UZADO DATA DA PESQUISA : 08/0%9/2022
SETOR: 12 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 90873 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Desembargadcor Rodrigues Sette NUMERO : 365

COMP.: Conjunto Residenciol PeBAIRRO :clardim Peri
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) M= 0.800.00 TESTADA - (cf) m: 27887 PROF. EQUIV. (Pe) : 110,45
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imegular ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : caide para os fundos de 5% oté 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCACAO 1 Apartomente ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.635IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,90 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 55,90
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ]
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQ;«O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Au = 50,90 m# + 1 vaga = 55,90 m*

VALOR VENDA (RS) : 225.000,00

Quinte Andar - Vendas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-40201855

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.622.54
(OBSOLESCENCIA Fobs : -219.06  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.403,48
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,33%5
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0,00
el
f
-
l

WSAN22703703309

11:13, sob 0 nimero

as
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 127 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: %0873 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO

(JunLZADO DATA DA PESQUISA:  08/09/2022

ENDERECO : Rua Desembargador Redrigues Sette NUMERO : 345
COMP.: Conjunte Residencial PeBAIRRO :clardim Per CIDADE : SAC FAULOC -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 30.800.00 TESTADA - (cf) m: 278,87 PROF. EQUIV. (Pe): 110.45
ACESSIBILDADE : Deeta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : caido paro os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACKO: Aportamento ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: ¢ - reparos simples

COEF. DEP. (k) 0587IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 55,90 AREA COMUM Mm* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 90
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 225.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Agenda Café
CONTATO : TELEFONE: (11)-31421021
OBSERVACAO:

Au = 50,90 n + 1 vaga = 55,90 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGCAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.622,54
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.622.54
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL0S : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG’ CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [XUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  08/0%/2022
SETOR: 127 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: $0873 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQF\O
ENDERECO : Rua Desembargador Rodrigues Sette NUMERO : 365
COMP.: Conjunto Residencial PeBAIRRO :cJardim Peri CIDADE: SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 30.800.00 TESTADA - (cf) m: 278,87 PROF. EQUIV. (Pe) : 110,45
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO: Apartamento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.661IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,90 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 55,90
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCciNA: ©  SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQI.\O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 230.000,00 VALOR lOCA(;:\O (RS): 0,00
IMOBILARIA : Nilde Imoveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-22311254

OBSERVACAO:
Au =5090 m* + 1 vaga = 55,90 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.703.04
OBSOLESCENCIA Fobs : -331.45  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.371.%9
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09104
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO : 0.00

WSAN22703703309

11:13, sob 0 nimero
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é copia
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG’ CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [XunuzADO DATA DA PESQUISA: 08/09/2022
SETOR: 127 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: $08.73 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Desembargader Rodrigues Setie NUMERO : 365
COMP.: Conjunto Residencial PeBAIRRO :cJardim Peri CIDADE : SAOC PAULO -SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M*: 30.800.00 TESTADA - (cf) m: 278.87 PROF. EQUIV. (Pe) : 110,45
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHAA : caido para os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCACAO: Apartamento ESTADO: Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,635IDADE: 32 anos FRA(;AO $ 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 55,90 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 55,90
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES : W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  picINA: ©  SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : i SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : (o}
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Au = 50,90 m* + 1 vaga = 55,90 m*

corretor

VALOR VENDA (RS) : 212.000,00

Nilde Iméveis

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-22311254

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

-21

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.52594
322 FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 331272
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09395
0,00 FT ADICIONALO04 : 0.00

FT ADICIONAL0S : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar

Cj

“M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
: joaquimlopespericias@terra.com.br
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é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017521-06.2021.8.26.0001 e codigo 11846FA4.



Processo 1026962-11.2021.8.26.0001/SP, Evento 40, DOCUMENTACAQ62, Pagina 2 |

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 127 QUADRA: 310

DADOS DA LOCALIZA(;AO

INDICE DO LOCAL: $08.73

[JunuzADO DATA DA PESQUISA: 08/09/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Desembargadcer Redrigues Sette
COMP.: Conjunic Residencial PeBAIRRO :clardim Peri

NUMERO : 345
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 30.800.00 TESTADA - (cf) m: 278.87 PROF. EQUIV. (Pe): 110.45
ACESSIBIUIDADE:  Direfa FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido para cs fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCA(_:AO: Apartamentc ESTADO: Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVA(;RO : d - entre regular € reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,635IDADE: 32 anos FRA(;;\O: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 55,90 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 55,90
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUTES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisciNA: ©  SALAO DEFESTAS: ]
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Au =5090 m*+ 1 vaga = 55,90 m*

VALOR VENDA (RS): 219.000,00
Nilde Iméveis

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-22311254

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 21322 FTADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALO6 :

000  VALOR UNITARIO : 3.525.94
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.31272
000  VARIAGAO: 0.9395
0,00
0,00
0.00

fls. 209
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG’ CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIA(;RO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [JunuzADO DATA DA PESQUISA: 08/09/2022
SETOR: 127 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 50873 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Desembaorgader Redrigues Sette NUMERO : 345
COMP.: Conjunto Residencial Pe BAIRRO :clardim Peri CIDADE: SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 30.600,00 TESTADA - (cf) m: 278.87 PROF. EQUIV. (Pe): 110,45
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : lreguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : caide paro os fundes de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCA(;AO: Apartamento ESTADO: Crigina FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.635IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,90 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 55,90
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: ©  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Au =5090 m*+ 1 vaga=5590 m*

Nilde Iméveis

corretor

VALOR VENDA (RS) : 225.000,00

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-22311254

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.622.54
OBSOLESCENCIA Fobs : -219.06  FT ADICIONALO2 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 3.403.48
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9395
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar

Cj

“M” — Liberdade — Sao Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
: joaquimlopespericias@terra.com.br

WSAN22703703309
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é copia
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 127 QUADRA: 310
DADOS DA LOCALIZAQRO

SAO PAULC - SP - 2022
INDICE DO LOCAL: 508,73

[(JunuzZADO DATA DA PESQUISA: 08/09/2022
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Desembargador Rodrigues Sette
COMP.: Conjunto Residencial PeBAIRRO :clardim Peri
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 345
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

@PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDE ILU

MINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 30.800,00 TESTADA - (cf) m: 278,87 PROF. EQUIV. (Pe) : 110,45
ACESSIBIUIDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido pora os fundos de 5% oté 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

5,075 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.635IDADE: 32 anos FRA(;AO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M% 55,90 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 55,90
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: 0  W.C.: ] QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: ©  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : (4]
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Au = 50,90 m* + 1 vaga = 55,90 n*

VALOR VENDA (RS) : 230.000,00
Lopes One 4

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-22629983

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 :
(OBSOLESCENCIA Fobs : -22393  FT ADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL06 :

0.00 VALOR UNITARIO : 3.703.04
000  HOMOGENEIZAGAO : 3.479.11
000  VARIAGAO: 09395
0,00
0.00
0.00

fls. 211

WSAN22703703309
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do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2022 as

é copia
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes 3

~ (V]

ENG’ CIVIL E MECANICO <Z(

CREA 0600590772 g

e

ELEMENTOS DA AVALIACAO GE’

DADOS DA FICHA 8 §
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2022 &UHUZADO DATA DA PESQUISA: 08/09/2022 -8
SETOR: 127 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 90873 CHAVE GEOGRAFICA : wh
DADOS DA LOCALIZAQRO f"_)
ENDERECO : Rua Desembargadcr Redrigues Sette NUMERO : 345 -

COMP.: Conjunic Residencial PeBAIRRO :cJardim Peri
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

as

MELHORAMENTOS :
IEPAVIMENTACRO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.800.00 TESTADA - (cf) m: 278.87 PROF. EQUIV. (Pe) : 110,45
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caide paora cs fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO: Aporiamento ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,635IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 55,90 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M : 55,90
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: ©  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : - SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAQ;«O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Au = 50,90 n7* + 1 vaga = 55,90 m*

VALOR VENDA (RS) : 220.000,00

MPI Imobiliaria

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGI.\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-56276767

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
lOCAUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -214,20 FT ADICIONALO02 :
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALO6 :

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 3.542,04
HOMOGENEIZAGAO : 3.327.84
VARIAGAO : 09395

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2022

é copia

Este documento
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG’ CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SF - 2022 @UHLIZADO DATA DA PESQUISA: 08/09/2022
SETOR: 127 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 90873 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Desembargadcor Rodrigues Setie NUMERO : 365
COMP.: Cenjunto Residencial PeBAIRRO :clardim Peri CIDADE : SAQO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAvunEmAcAo [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.800.00 TESTADA - (cf) m: 278,87 PROF. EQUIV. (Pe) : 110.45
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAAA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médic ¢/ elev.

ESTADO : Original FACE:

COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : € - reparos simples

COEF.DEP.(k):  OSS7IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 55,90 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 0,00  TOTALM:: 55,90
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: ©  SALAO DEFESTAS: ]
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 1&  APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Au = 50,90 m* + 1 vaga = 55,90 m*

VALOR VENDA (RS) : 209.900,00
Reinaldo Rosa

corretor TELEFONE: (11)-9639165680

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.379.43
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.379.43
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL0S : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

11:13,sobon
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

DADOS DA FICHA 10

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022

[unuZADO DATA DA PESQUISA :

SETOR: 127 QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 508,73 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQZ\O
ENDERECO : Rug Desembargador Rodrigues Sette NUMERO : 365

COMP.: Conjunic Residencial PeBAIRRO :clardim Peri

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

E,PAvmemAcI\o [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.800.00 TESTADA - (cf) m: 278,87 PROF. EQUIV. (Pe) :
ACESSIBILDADE:  Drsta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caide para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO: Aportamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamente médio ¢/ elev.

ESTADO : Crigino FACE:

COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.661IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.:
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,90 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M?:
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: ©  SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : £} APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQ;«O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Au = 50,90 n + 1 vaga = 55,90 m?

Sh Prime Imoveis

VALOR VENDA (RS) : 228.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47502725

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : -32877  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar

Cj

: joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 214
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Rua Desembargoder Rodrigues Setie, 365 DATA:  08/0%/2022
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2022 - SAO FPAULOC - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITCRR.8
OBSERVACAO :

AU: 50,90 m? + 1 VAGA = 55,90 m2,

FATORES
FATOR iNDICE
X Localizacdo 908,73
[X) Obsolescéncia Idade 32
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
X padréo apartamento médic cf elev.
X vagas Vagas |
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - ~ L
NUm. | Enderego s Homogeneizagao Variagdo
¢ Unitario 9 < &

[Z Rua Desembargadcr Redrigues Sette 365 3.622.54 3.403.48 09395
!E 2| Rua Desembargador Rodrigues Sette 365 3.622,54 3.622.54 1.0000
E 3| Rua Desembargader Redrigues Sette 365 3.703.04 3.371.3% 09104
E 4| Rua Desembargador Rodrigues Sette 365 3.525.94 331272 09395
[E 5| Rua Desemboargador Rodrigues Sette 365 3.52594 331272 0,9395
& 46| Rua Desembargador Rodrigues Sette 365 3.622.54 3.403.48 0,9395
Iz 7 | Rua Desembargader Redrigues Sette 365 3.703.04 3.479.11 0.,9395
8| Rua Desembargador Rodrigues Sette 365 3.54204 3.327.84 09395
K| ? | Rua Desembargador Rodrigues Sette 365 3.379,43 3.379,43 1,0000
X} 10| Rua Desembargader Rodrigues Sette 345 3.670.84 3.342,08 09104
@ 11| Rua Desembargadoer Rodrigues Sette 365 3.703.04 3.371.3% 09104
@ 12| Rua Desembargadcr Redrigues Sette 365 3.542,04 3.54204 1.0000

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG’ CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
1 3.622,54 3.403,48
2 3.622,54 3.622,54
3 3.703,04 3.371,39
4 3.525,94 3.312,72
5 3.525,94 3.312,72
6 3.622,54 3.403,48
7 3.703,04 3.479,11
8 3.542,04 3.327,84
9 3.379,43 3.379,43
10 3.670,84 3.342,08
11 3.703,04 3.371,39
12 3.542,04 3.542,04
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
00
430
4600
440
4200
400 -
330 w0
3600 >
3400 T
3200
3000
gzgm ;
b
224w
2200
2000 ~
150 -
) /
1600 74
14m -
120
100 =
600 -
4m
.~
m
ot
0 5001000 LX0 200 2A00 300 350 <000 4%0 500
Observade

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apariamentic Local : Rua Desembargadcr Rodrigues Sette 365 Conjunto Residenciol Pedra Data : 08/09/2022
Cliente : Avaiagdo
Area terreno m*: 30.800,00 Edificacdo m*: 55.90 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.596,91 Média Unitdrios : 3.405,68
Desvio Padrdo : 97,52 Desvio Padrdo : 96,04
-30%:2.517.84 -30%:2.38398
+30% :4.67559 + 30% : 4.427.3%
Coeficiente de Variacdo : 2,7100 Coeficiente de Variacdo : 2,8200

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 12
1|cerac. do imével avaiando COTD’G’G quanto a todas = Completa gto aos fotores 0 Adocdo de situvacdo ol 3
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12
2 dados de mercado usados g 2 D 3 D 3
identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas ApreseniocBo de inform ref a lodas D Apresentocdo inform ref adodos as
de mercado as caract dos dos dados anafisados X @ cararctdos dos dodos analisodos oo act dos dodos ref aos ialores g 3
Intervado de ajuste de cada 5
4 tator e pf o conj de fatores 0,800,125 X 0.50 @ 2,00 O 0,40 02,50 " Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAG;O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 3.405,68
VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.405,68000 VALOR TOTAL (RS) : 150.377.5]
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 3.367.89 INTERVALO MINIMO : 3,367,589
INTERVALO MAXIMO : 3.443,47 INTERVALO MAXIMO : 3.443.47

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il

fls. 217
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ANEXO - 1l

DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA

Apartamento n° 153 - Ed. Agata - Bloco 10
Conjunto Residencial Pedra Branca,
Rua Desembargador Rodrigues Sette, n® 365,

Jardim Peri, Sdo Paulo - SP.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

CONJ. RESIDENCIAL PEDRA BRANCA- Areas comuns:

Foto de n2 08- Sistema viario / rampa de acesso ao estacionamento.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo — SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

CONJ. RESIDENCIAL PEDRA BRANCA- Areas comuns:

Foto de n? 10- Sistema viario / rampa de acesso ao estacionamento.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 12- Vaga de estacionamento destinada ao apto. n2 153.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n? 14- Bicicletario.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 15- Area para ginastica.

Foto de n2 16- Circulagao.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n? 17- Area de descanso.

Foto de n2 18- Circulagao.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 20- Circulagao.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 21- Circulacgao.

Foto de n? 22- Saldo de festas.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Foto de n2 24- Playground.
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
Foto de n2 25- Fachada do Edificio Agata — Bloco 10.

Vicente de ﬂigzem{e Lopes
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Joaquim

Foto de n? 26- Acesso ao edificio.
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Vicente de Rezende Lopes
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Joaquim

Foto de n? 28- Hall dos elevadores no térreo.

Foto de n? 27- Hall social.
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Foto de n? 29- Hall dos elevadores no 152 andar

Foto de n2 30- Acesso ao apartamento avaliando.
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Apartamento n°® 153 - Ed. Agata - Bloco 10
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Foto de n? 31- Hall de entrada.
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Apartamento n°® 153 - Ed. Agata - Bloco 10
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Foto de n? 32- Sala.
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Foto de n? 33- Outra vista da sala.
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Foto de n2 34- Circulagao.
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Foto de n? 35- Banheiro.
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Foto de n? 36- Dormitdrio 1.
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Foto de n? 37- Dormitdrio 2.
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Foto de n? 38- Cozinha.
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Foto de n? 39- Outra vista da cozinha.
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Foto de n2 40- Area de servico.
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ANEXO - Il

DADOS CADASTRAIS

Apartamento n° 153 - Ed. Agata - Bloco 10
Conjunto Residencial Pedra Branca,
Rua Desembargador Rodrigues Sette, n° 365,

Jardim Peri, Sdo Paulo - SP.
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pggn%m DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 127.310.0716-7

Local do Imovel:

R DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, 365 - AP 153 BL 10
SITIO PEDRA BRANCA 1 VG ED AGATA CEP 02634-900
Imovel localizado além da 2* Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, 365 - AP 153 BL 10
SITIO PEDRA BRANCA 1VG ED AGATA CEP 02634-900

Contribuinte(s):
CPF 487 .824.758-49 ROSE MARY VIEIRA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 30.800 Testada (m): 278,87
Area nao incorporada (m?): 4.504 Fracao ideal: 00014
Area total (m?): 35.384

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 65 Padrio da construgao: 2-C
Area ocupada pela constru¢ao (m?): 2.800 Uso: residéncia
Anoc da construgdo corrigido: 1990

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.152,00
- da construgdo: 1.643,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 44 087,00
- da drea nao incorporada: 6.576,00
- da construgao: 71.553,00
Base de calculo do IPTU: 122.216,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidnio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em rela¢gdo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2022.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/12/2022, em

hitp:/fwww.prefeitura.sp_gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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| DECISAO/DESPACHO

Processo n° 1026962-11.2021.8.26.0001 - Execucéo de Titulo
Extrajudicial

Exequente: Condominio Edificio Residencial Pedra Branca

Executado: Amarilis Siqueria Aranha e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). DANIELA CLAUDIA HERRERA XIMENES

Deferida a penhora do imovel de matricula 71009 do 3° Cartério de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo as fls.119/120, verifico que os executados foram
intimados as f1s.228/230, sem manifestacéo.

Houve prenotacdo via arisp as fls. 209/213, com averbagdo a fl.222
(Av9).

Requer o exequente o acolhimento do laudo de avaliagdo produzido
as fls.232/305, nos autos 1017521-06.2021.8.26.0001, em unidade condominial no
mesmo condominio, metragem e condi¢bes semel hantes.

Tendo em vista as semelhancas entre os iméveis, defiro a aplicagéo
da avaliacéo redlizada a qual avaliou o bem em R$190.000,00 para setembro/2022,
devendo o exequente por ocasido da alienacdo ou em caso de eventua interesse de
adjudicacao, fornecer a atualizacdo pela tabela prética do TJISP.

Transitada em julgado a presente decisdo, manifeste-se 0 exequente
em termos de prosseguimento, bem como informe se hé interesse na adjudicacéo do
bem ou na alienagéo.

Int.

Sa0 Paulo, 20 de fevereiro de 2024.
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