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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA QUINTA
VARA CiVEL DO VIl - FORO REGIONAL - TATUAPE, DESTA CAPITAL.

PROCESSO N¢. 0006793-38.2017.8.26.0008

ADEMAR T. ARAKAKI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acao de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO RESIDENCIAL FLORENCA, em face de GILBERTO
VAGNER POLIDO e OUTRO, dando por terminado seus estudos, diligéncias
e vistorias, vem, mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia para
apresentar suas conclusdes consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo
qual determinou o valor do imovel consistente do apartamento n®. 05,
localizado no pavimento térreo do Bloco B2 — Torre Badoer, integrante do
Condominio Residencial Florenca, situado na Rua Felisbina Ferreira, n° 280,
no valor de R$ 335.000,00 (trezentos e trinta e cinco mil reais), com direito ao
uso de uma vaga de garagem.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 08 de outubro de 2.021.

ADEMAR T. ARAKAKI )
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE
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1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem por objetivo, determinar o valor de
mercado para o imovel, assim descrito na matricula n° 243.515, registrado no
9° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 261/264):

Apartamento n® 05, localizado no pavimento térreo do Bloco
“‘B2”, Torre Badoer, integrante do Condominio Residencial
Florencga, situado na Rua Felisbina Ferreira n® 280, no 27°
Subdistrito — Tatuapé, contendo: area privativa de 60,330m?;
area comum de 39,154mz? (sendo 24,363m? coberta + 14,791 m?
descoberta, ja incluida a area correspondente a uma vaga na
garagem coletiva); perfazendo a area total de 99,484m?;
correspondendo-lhe uma fracdo ideal de 0,4008% no terreno e
uma area total edificada de 84,693mz2.

Contribuinte: 116.049.0415-0.

2.- VISTORIA
Atendendo ao disposto no artigo 474 do Codigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizacao da vistoria. O
Requerido, franqueou o acesso ao imoével e acompanhou as vistorias.
21.- DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de imovel consistente do apartamento residencial n® 05,
localizado no pavimento térreo do Bloco B2 — Torre Badoer, integrante do
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Condominio Residencial Florenca, situado na Rua Felisbina Ferreira, n® 280,
Vila Carrao, Capital/SP.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imével possui a seguinte identificacao:

SETOR: i, 116
QUADRA: ..., 049
INDICE FISCAL: v, R$ 711,04
hi'b : g
Face da quadra
Quadra 045 Setor & Cod.log. 025278

No Logradouro

Valor 2015
Valor 2016 6307200

Valor 2017

“ Valor 2018

Valor 2019 F11.0450

As reproducdes a seguir ilustram a localizagao do imoével:

é/{-y
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& R. Felisbina Ferreira,
.é: 280 - Vila Carrao, S&o.
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Rua Felisbina Ferreira, no trecho onde se localiza 0 Condominio Residencial Florenga.

A
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Os Dados Cadastrais do imével sdo mostrados a seguir:
PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 116.049.0415-0
Local do Iméovel:

R FELISBINA FERREIRA, 280 - AP 5

TORRE BADOER COND RES FLORENCA CEP 03449-020
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacado:
R FELISBINA FERREIRA, 280 - AP 5
TORRE BADOER COND RES FLORENCA CEP 03449020

Contribuinte(s):

CNPJ 00.360.305/0001-04  CAIXA ECONOMICA FEDERAL CEF

CPF 127.566.218-89 GILBERTO VAGNER POLIDO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 6.869 Testada (m): 92,16
Area n&o incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0040
Area total (m?): 6.869

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m2): 86 Padréo da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 1.720 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 2012

Valores de m* (R$):
- de terreno: 735,00
- da construgao: 1.663,00

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

- da area incorporada: 24.647,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgéo: 133.007,00
Base de calculo do IPTU: 157.654,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2021.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 03/01/2022, em

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021 as 22:08 , sob o nimero WTAT21701793938

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.



fls. 440

ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, gas, telefone, calgcamento, iluminacéo publica, galeria para

recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
predominantemente comercial, com densidade construtiva e demografica

média.

A ocupacado comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritérios, escolas, postos de gasolina e servigos
diversificados, ao longo da Avenida Dezenove de Janeiro, Avenida ltaquera e

logradouros circunvizinhos.

A destinacéo residencial € caracterizada por edificacoes térreas
e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrao simples e médio.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em marco de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagéo do solo
do Municipio de Sao Paulo.
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O local em causa integra a Zona Centralidade (ZC), que sao
porcdes do territério voltadas a promocao de atividades tipicas de areas
centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, destinadas principalmente
aos usos nao residenciais, com densidade construtiva e demografica média,
a manutencdo das atividades comerciais e de servicos existentes e a
promocdo da qualificacdo dos espacos publicos, porcdes do territdrio
localizadas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana com

atividades de abrangéncia regional.

A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento da regido onde se

localiza o imével:

Setor.
Quadra: 049
Lote: 0000
Digito SQL:
/| condominio: 02
' | Tipo quadra: FISCAL
Y | Tipo lote: FISCAL
CodLog 069876
Nome logradouro: R FELISBINA FERREIRA
Numero porta: 280
R ) Complemento:
Situacdo:

Uso: Condominio
Areaterreno (m2): 6869
Area construida (m2): 7

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com
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Quadro 3 - Parametros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental
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Coeficlents de Taxa de Ocupag3o Méxima Recuos Minimos (metros) cota parte
Gabarito Fundos e Laterais médxima de
TIPO DE ZONA ZONA (a) CA. CA. C.A .::!::: T.0. para lotes de ahwra Frants f:;ﬂ d; Altura da iner)
maximo igual ou superior maxima edificacio por
minimo | bdsico 500 b + | (metros) (i) menor ou i unidade
(m) | metrgs? | 2500 metros’ iguala1p | SUPeriora | ras?)
10 metros
.2 260 ZEU 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(j) 40
2 [ 2w TEUP (0] 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 301 NA
2 ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
g e ZEM 0,5 1 7 1d] 0,85 0,70 78 A NA 30 70
5 ZEMP 0,5 1 2le) 0,85 0,70 28 A NA 3( 40
3 0,3 1 2 0,85 0,70 a8 5 NA 30 NA
c ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3( NA
2C-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 1 (j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
scon 2COR2 0,05 L 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 1D 5 NA 3 () NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 1 (j) NA
7™ 03 1 2 0,85 0,70 78 5 NA 30 NA
g ™ 2Ma NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 (j) NA
3 ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 () NA
[ ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
E ZEIS-1 0,5 1 2,5 (1) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
° TEI5-2 0,5 1 i) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEIS ZEI53 0,5 1 a(8) 0,85 0,70 NA 5 NA EIT) NA
ZE|S-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 MA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-5 0,5 1 aff 0,85 0,70 NA 5 NA () NA
20E ZDE-1 .5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3(j) NA
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
2PI-1 0.5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
i 2 NA 1 15 0,50 0,30 7 B 3 3 NA
Cuadro 24 - Pard metros de parcelamento do solo [dimensdes de lote) por zona
DimensBes minimas de kite Dimensbes mdsdimas de ke
TIPO DE 20MA DOMA Frente minma [Frents misdma
m) Area milnima (m®) m) Aren e ()
= ;:” 0 1.000 150 20,000
Ua
: = ZEUR 20 1.000 150 20,000
E ZELMPa i i
ZEM
4 ZEM 20 1.0040 150 20,000
= ZEMP
2
i Ca 5 125 150 20,000
2C-ZEIS
ACOR-1
HCOR-2
2008 (1] 250 100 10,000
ICOR-3 3
ICORa
E M
g ZM Mk 5 125 150 20,000
ZMIS
g IMiSa
g ZEIS-1
ZEIS-2
EIS ZEIS-3 5 125 150 20,000
ZEIS-4
ZEIS-5
08 ZDE-1 5 125 i 1.000
FDE-2 0 1.000 150 20000 [a)
281 ZPi-1 hli] 1.000 150 20000 [a)
ZPi-2 20 5000 150 20000 [a)
IPR IPR 5 125 100 10,000
E ZER-1 10 250 100 10,000
'y IER ZER-2 5 125 100 10,000
= ZERa 10 SO0 100 10,000
w
i IPOS ZPOS Pt} 1000 MA HNA
£ TIPS m 20,000 A HA
ZEPAM TEPAM 1} 5.000 By NA HA
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2.2.- DOIMOVEL

O Condominio Residencial Florenga é constituido por 4 blocos
com apartamentos residenciais, possuindo no pavimento térreo: portaria
eletrbnica com interfone, hall social, areas de descanso, vias de circulacao de
pedestres e areas de lazer, tais como: piscina, quadras de esportes,
academia, saldao de festas, saldao de jogos e brinquedoteca e 8 andares
superiores, com 5 apartamentos no pavimento térreo e 6 apartamentos do 1°
ao 8° andares, servidos por dois elevadores, e vagas de estacionamento,
localizadas no subsolo.

O apartamento n® 05, esta localizado no pavimento térreo do
Bloco B2 — Torre Badoer, integrante do Condominio Residencial Florenga,
contendo a area privativa de 60,330m?; a area comum de 39,154m? (sendo
24,363m? coberta + 14,791m? descoberta, ja incluida a area correspondente
a uma vaga na garagem coletiva); perfazendo a area total de 99,484m?;
correspondendo-lhe uma fracao ideal de 0,4008% no terreno, com direito ao
uso de uma vaga de garagem.

Possui: hall de entrada, sala para dois ambientes com terraco,
dois dormitdrios (sendo uma suite), banheiro social, cozinha e area de servico,
com idade fisica de 9 anos, podendo ser classificado como “apartamento
padrao médio” de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos — IBAPE/SP.

As fotografias a seguir ilustram as caracteristicas das areas
comuns do Condominio Residencial Florenga e do apartamento n® 05.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021 as 22:08 , sob o nimero WTAT21701793938

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.



fls. 444

ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

CONDOMINIO RESIDENCIAL FLORENCA

Fachada.

----- re

llllmmu

Vagas externas para visitantes.
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CONDOMINIO RESIDENCIAL FLORENCA — AREAS COMUNS

Acesso ao subsolo.

Sistema viario e vagas de estacionamento no subsolo.

Vagas de estacionamento no térreo. é/7
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Piscina e quadra de esportes.
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Saldo de festas e espaco mulher. & /
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Fachada da Torre Badoer e acesso ao bloco B2.

Hall social.

Hall dos elevadores.

&)
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DORMITORIO

DoRMITORIO
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COZINHA

Terrago.

DoRMITARIO

DORMITORIO
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CoZINHA

é/7 Hall de circulagao.
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DoRMITGRIO

DORMITGRIO

SALA
JANTAR

Dormitério 2 - suite.

DORMITORIO

DORMITERIO

SALA
JANTAR

CozZINHA

@/7 Banheiro da suite.
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=)
DORMITORIO
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Cozinha.

DoRMITARIO
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é /7 Area de servigo.
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3.- CRITERIO TECNICO AVALIATORIO
3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacao de Iméveis Urbanos" que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliagdo de imdveis
urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para 0s servigos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e o Estudo

“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Direto, que define o
valor de forma imediata através da comparacao direta com dados de
elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do
valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadolégica
imobiliaria da regido avaliada, pesquisou-se junto as diversas empresas
imobiliarias os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma
regido geoeconbémica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obteve-se 12 elementos comparativos.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja
média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util

resultou em: Vu = R$ 5.131,05/m? — outubro/2.021 )

ey
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O valor unitario de R$ 5.131,05/m? (cinco mil, cento e trinta e um reais e cinco
centavos por metro quadrado) foi obtido atravées de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanga estao relacionadas com os seguintes
aspectos: localizagao, tipo do imovel, dimensdes, padrao construtivo, idade e

data da oferta.

Obedecidas as condi¢cdes acima, o valor de mercado procurado

estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo sera adotado o
processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los
as condicoes do imével avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizacédo obedecendo aos seguintes fatores:

- OFERTA: Deducédo de 10% (dez por cento) no pregco das
ofertas para cobrir risco de eventual super estimativa dos precos (elasticidade

dos negécios). No caso de transacao nao havera o referido desconto.

- ATUALIZACAO: N3o sera feita a atualizagdo dos elementos,

pois foram coletados em data contemporanea a do presente laudo.

7a )
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— PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacgéo do valor unitario
da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera
calculada através do estudo “Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RsN
do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
VALORES

CLASSE GRUFRO PADRAD —
Minime Médio Ha;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acrfm Rustico 0.080 0,090 0,120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 0.180
1.2.1- Padrio Rustico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padrio Proletans 0.482 0,576 0,660
1.2.3- Padrdo Econdmico 0,672 0,785 0800
1.2.4- Padrdo Simples 0,912 1.058 1.200
1.2- CASA 1.2.5- Padrio Médic 1.212 1,388 1,560
1.2.8 -Padr3o Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padr3o Fino 1.882 2,438 2880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrio Luxo Acima de 2,89

1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,310 1,020

Sam elevadgor | 1,032 1,266 1.500
Com alevader | 1,280 1,470 1,680

. samelevagor | 1,512 1,746 1,080
1.3- APARTAMENTO 1:3.2- Faarso Medie Com alevader | 1,692 1,928 2160
Zam elevagor | 1,002 2228 | 2460
Com elevador | 2,172 2,408 2840

1.3.2- Padrao Simples

1.3.4- Padr3o Superior

1.3.5- Padr30 Fino 2,652 3,088 3480
1.3.8- Padr3o Luic Acima de 3,42
2.1.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,730 0,860
2.1.2- Padr3o Sem alevadar 0,872 1,208 1.440
Simples Com elevagar 1,200 1.410 1,620
. 912 Padro Médic Sem algvador 1452 1,658 1.860
2.1- ESCRITQRIOQ Coom elevanar 1,632 1,838 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elzvadar 1.872 2,046 | 2220
SERVIGO - Superior Com elevasor 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fing 2,532 3,086 | 3600
2 1 8- Padrao Luxo Acima de 361
2.2.1- Padrdo Econdémico 0,240 0,360 0480
2.3 GALPiO 222 F'acri-\a 5 TpIEE 0,482 0,726 0,860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1.680
2.2 4- Padr3o Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrdo Simples 0,080 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padr3o Medic 0,182 0,248 0,300
2.1.3- Padric Supericr 0,312 0,456 0800

s
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— DEPRECIAGCAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO: o fator de
depreciagao sera calculado por métodos, conforme a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (X + x2)

HEIDECKE: D = A + (1 — C) * C

onde:

D = Fator de depreciacao

X

Idade da edificacao
Vida util
r = Valor residual

n

A = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciagdo “Foc” — FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO - é obtido através
da seguinte férmula: Foc = R + K * (1 - R)

onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrao da edificacédo, corresponde a 20% (0,200)

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcao sera
determinado através da seguinte express@o: VB = A x Vu - Foc

e
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Sendo:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
Vu = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciagao pela idade e estado da construcao

fls. 458

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduacéao constante a seguir:

de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021 as 22:08 , sob o nimero WTAT21701793938

ESTADO DA DEPRECIACAO ¢

REF. EDIFICAGCAO (%) Iﬁ
B

A NOVO 0,00 &
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32 °
C REGULAR 2,52 j:
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 8,09 3
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10 i
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20 :c
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60 ::
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES E EDIFICACAO SEM 75,20 £
VALOR &

| SEM VALOR 100,00 @

Os elementos comparativos foram inseridos no programa

“GeoAvaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do
demonstrados a seguir.

Za
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 116 QUADRA: 049

DADOS DA LOCALIZA(;RO

SAO PAULO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL: 711,04

[(JumuzZADO DATA DA PESQUISA: 0&/10/2021
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Felisbina Ferera

COMP.: Cond. Residencial FiorenBAIRRO : Vio Cardo

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO :

CIDADE: SAO PAULO - SP

280

MELHORAMENTOS :

PAVlMENIA(;Ao [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

6.869,00
Dreta

AREA (Ar) M3
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

plane
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

92,16
Ireguiar

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

N&o

7453

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: Norte

1926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0913IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 65,33
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 + 1 VAGA =65,33 .

Quinto Andar - Vendas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 380.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-40201955

VALORES/' VARIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALO02 : 0.00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO04 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VALOR UNITARIO :

HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

5.23496
5.234,96

1.0000

e
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2021 [(KunuzADO DATA DA PESQUISA: 04/10/2021
SETOR: 116 QUADRA: 04% INDICE DO LOCAL: 711,04 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Fefisbina Ferera NUMERO : 230
COMP.: Cond. Residenciol FiorenBAIRRO : Via Cordo CIDADE: SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 6.869.00 TESTADA - (cf) m: 92,16 PROF. EQUIV. (Pe): 74,53
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;;\O: Apartamentc ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0913IDADE: ¢ anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 65,33
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 0 + 1 VAGA =65,33 .

VALOR VENDA (RS) : 391.000,00

Yes Negocios Imobilidrios

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-22932641

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

5.386.50
5.386,50

1,0000

fls. 460

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 -

22:08 , sob o nimero WTAT21701793938

as

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.

Este documento



ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

fls. 461

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2021
SETOR: 116 QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL: 711,04
DADOS DA LOCALIZAQRO

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 0&/10/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Felfisbina Ferera
COMP.: Cond. Residencial FlorenBAIRRO : Via Cardo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 280

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.869.00 TESTADA - (cf) m: 92,16 PROF. EQUIV. (Pe): 74,53
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apariamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

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

1.926 CONSERVA(;AO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0F13IDADE: 9 anos FRA(;AO ) 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 63,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* TOTAL M*: 63,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 WC.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 1 SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR: é SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 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: 58,00 m# + 1 VAGA =63,00 .

VALOR VENDA (RS) : 370.000,00
Patina Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-940309017

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.28571
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.285.71
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 - E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

WTAT21701793938

umero

22:08 , sob o nl(

as

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.



ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 116 QUADRA: 049
DADOS DA I.OCALIZAQRO

SAO PAULO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL: 711,04

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/10/2021

ENDERECO : Rua Felisbina Ferera

COMP.: Cond. Residencial FicrenBAIRRO : Via Cordo

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 280

CIDADE: SAO FAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

6.869,00
Dreta

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

planc
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

Ireguiar

92,16

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

7453
N&o

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento médio c/ elev.

ESTADO: Orginal

COEF. PADRAO :

FACE: Norte

1.926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0913IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 65,33
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 1  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQZO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 m* + 1 VAGA =65,33 n.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

VALOR VENDA (RS) : 329.000,00

CB Curvelo Barbosa Iméveis

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-35847999

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 453237
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 453237
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOA: 000

FT ADICIONALOS : 000

FT ADICIONAL 06 : 000

fls. 462

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 -

WTAT21701793938

umero

22:08 , sob o nl(

as

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.



ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 [umnuzADO DATA DA PESQUISA:  0&/10/2021
SETOR: 116 QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL: 711,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Felisbina Ferera NUMERO : 280

COMP.: Cond. Residencial FiorenBAIRRO : Via Cardo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 6.869.00 TESTADA - (cf) m: 92,16 PROF. EQUIV. (Pe) : 7453
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : |reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

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

1.926 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0913IDADE: 9 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* TOTAL M=: 65,33
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0O  piCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR: é SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 7 + 1 VAGA =65,33 n?.

VALOR VENDA (RS) : 420.000,00

Consutltor Porte

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-955587333

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

0.00
0.00
0,00
0,00

FT ADICIONALO1 : 0.00
FT ADICIONALO02 : 0,00
FT ADICIONALO03 : 0.00
FT ADICIONALO04: 0,00
FT ADICIONALOS : 0.00

0.00

VALOR UNITARIO : 5.786,01
HOMOGENEIZAGAO : 578601
VARIAGAO : 1,0000

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

FT ADICIONALO6 :

fls. 463

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

22:08 , sob o nimero WTAT21701793938

as

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.

Este documento



ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021
SETOR: 11¢é QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL: 711,04
DADOS DA LOCALIZAQ;\'O

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/10/2021

ENDERECO : Rua Feifisbina Ferera
COMP.: Cond. Residencial FicrenBAIRRO : Via Carrdo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 280

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

6.869.00
Dreta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M2
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Ireguiar
plano
seco

92,16

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

7453
N&o

TIPO DA EDIICACAO: Apartamentc

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: Norie

1.926 CONSERVA(;AO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0913IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 65,33
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: ] W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 7 + 1 VAGA =65,33 n?.

VALOR VENDA (RS) : 370.000,00

MK Imobiliaria

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26711186

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.097.20
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.097.20
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALO5 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

i

fls. 464

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 -

WTAT21701793938

umero

22:08 , sob o nl(

as

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.



ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 116 QUADRA: 049

DADOS DA LOCALIZA(;RO

SAO PAULO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL :

711,04

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/10/2021

ENDERECO : Rua Felfisbina Ferera

COMP.: Cond. Residenciol FicrenBAIRRO : Via Corde

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 280

CIDADE: SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

6.869.00
Dreta

AREA (Ar) M=
ACESSIBILUDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

plane
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

Ireguiar

92,16

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

7453
N&o

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamenic

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: Norie

1.926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0%13IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 65,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 65,33
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQ;\'O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 n* + 1 VAGA =65,33 n.

Imobilidria Xavier & Brito

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-27832000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 482167
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.821.67
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 465

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050
Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 -

WTAT21701793938

umero

22:08 , sob o nl(

as

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.



ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIACAO

fls. 466

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 116 QUADRA: 049
DADOS DA LOCALIZAQRO

SAQ PAULO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL: 711,04

UTILZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

06/10/2021

ENDERECO : Rua Felisbina Ferera

COMP.: Cond. Residencial FiorenBAIRRO : Vio Cardo

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 280
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

6.869,00
Dreta

AREA (Ar) M2
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

pPlane
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

92,16 PROF. EQUIV. (Pe) :

ESQUINA : Nao

7453
Ireguiar

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: Norte

1.926 CONSERVACAO: c - regular

COEF.DEP.(k):  O0913IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 000  TOTALM:: 65,33
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: | W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisciINA: |  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 7 + 1 VAGA =65,33 .

Imobiliaria Regido

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-27694470

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALO1 : 000  VALOR UNITARIO : 4.821,67
FT ADICIONAL02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 482167
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1,0000
FT ADICIONALO04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

o

Escritorio: Rua Dr. Antonio Jorge Franco, n.2 311 — Bairro Assuncao — Sao Bernardo do Campo - CEP 09810-050

Tel: (11) - 99981-5210 e 99981-0221 -

E-mail: arakaki.engenharia@gmail.com

22:08 , sob o nimero WTAT21701793938

as

do original, assinado digitalmente por ADEMAR TOMOYUKI ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2021

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006793-38.2017.8.26.0008 e codigo OkKUFhFd.

Este documento



ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021
SETOR: 116 QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIZAQRO

711,04

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/10/2021

ENDERECO : Rua Felisbina Ferera
COMP.: Cond. Residencial FlorenBAIRRO : Via Carde
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 280

CIDADE: SAO FAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

6.869,00
Dreta
plano
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Ireguiar

16

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

7453
Nao

TIPO DA EDIHCACAO : Apartomento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: Norie

1926 CONSERVA(;AO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0913IDADE: 9 anos FRACAO 3 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 65,33
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMTES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 1 SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR: é SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 7 + 1 VAGA =65,33 m#.

VALOR VENDA (RS) : 410.000,00

Sh Prime Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-47502725

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.648,25
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.648,25
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2021 [(XunuzADO DATA DA PESQUISA:  04/10/2021
SETOR: 116 QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL: 711,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAG;\O

ENDERECO : Rua Feifisbina Ferera NUMERO : 280

COMP.: Cond. Residencial FicrenBAIRRO : Via Cardo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M= 6.869.00 TESTADA - (cf) m: 16 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO : Apartoamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

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

1,926 CONSERVA(;RO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0913IDADE: 9 anos FRACAO ~ 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 62,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 62,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMTES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR: é SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 57,00 m# + 1 VAGA = 62,00 .

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00
Massao
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-997924886

VALORES/V. ARIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00
(OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL02 : 0,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

5.080.65
5.080,65

1,0000

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA n

fls. 469

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 [XunuzADO DATA DA PESQUISA: 04/10/2021
SETOR: 116 QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL: 711.04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

ENDERECO : Rua Felisbina Ferrera NUMERO : 280

COMP.: Cond. Residencial FicrenBAIRRO : Via Carrdo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M=% 6.869.00 TESTADA - (cf) m: 92,16 PROF. EQUIV. (Pe): 74,53
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamentc ESTADO : Original FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

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

1.926 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0913IDADE: ¢ anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 65,33
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUIES: ] W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 7 + 1 VAGA =65,33 7.

VALOR VENDA (RS) : 357.000,00
Walter Nunes Filho
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-999945590

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 0,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

491811
491811

1,0000

VA
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021
SETOR: 116 QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL:
DADOS DA LOCALIZAQS«O

711,04

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 06/10/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Felisbina Ferera
COMP.: Cond. Residencial FlorenBAIRRO : Vio Cardo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 280

CIDADE: SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 6.869,00 TESTADA - (cf) m: 9216 PROF. EQUIV. (Pe) : 7453
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO: Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO: Apartamento ESTADO: Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO :

1.926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0?13IDADE: 9 anos FRAC,RO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,33 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M=: 65,33
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: | SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR: é SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 60,33 m# + 1 VAGA =65,33 .

VALOR VENDA (RS) : 360.000,00
Curatolo

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;;\O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-999945590

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO02 : 0,00
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO03: 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0.00

VALOR UNITARIO : 4959 44
HOMOGENEIZAGAO : 4959 44
VARIAGAO : 1,0000

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rua Fefsbina Ferera, 280 DATA:  06/10/202]
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SF

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORD.8

OBSERVACAO :

AU: 60,33 m? + 1 VAGA = 65,33 m?

fls. 471

FATORES

FATOR INDICE

X Localizacdo 711,04

[X) Obsolescéncia Idade 9

Estado de Conservacdo C - REGULAR
X padrdo apartamento médio ¢/ elev.
X vagas Vagas !
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
4 Valor RS S
NUm Enderego TR Homogeneizagdo Variagdo
&S Unitdrio 9 ¢ g

g 1| Rua Felisbina Ferrera ,280 523456 5234596 1,0000
XI 2| Rua Fefisbina Ferera ,280 5.386.50 5.386,50 1.0000
X 3| Rua Felsbina Ferrera ,280 5.28571 5.285.71 1.0000
XI 4| Rua Fefisbina Ferera ,280 453237 4.532.37 1.0000
5| Rua Fefisbina Ferrera ,280 5.786,01 5.786,01 1.0000
6| Rua Felisbina Ferrera .280 5.097.20 5.097.20 1,0000
X} 7| Rua Fefsbina Ferera 280 4.821,67 4.821,67 1.0000
X 8| Rua Felisbina Ferera ,280 4.821,67 4.821,67 1.0000
g 9| Rua Felisbina Ferrera ,280 5.648,25 5.648,25 1.0000
X} 10| Rua Fefisbina Ferera ,280 5.080.65 5.080.65 1.0000
X} 11| Rua Felisbina Ferera 280 491811 491811 10000
K] 12| Rua Felsbino Ferera 280 4959 44 4.959.44 1,0000

ey
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X Y

1 5.234,96 5.234,96
2 5.386,50 5.386,50
3 5.285,71 5.285,71
4 4.532,37 4.532,37
5 5.786,01 5.786,01
6 5.097,20 5.097,20
7 4.821,67 4.821,67
8 4.821,67 4.821,67
9 5.648,25 5.648,25
10 5.080,65 5.080,65
11 4.918,11 4.918,11
12 4.959,44 4.959,44

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamentic Local : Rua Felisbina Ferera 280 Cond. Residencial Fliorenga Via Cardo SAC Data: 06/10/2021

Cliente : Avaiagdo
Areaterreno m®: 6.869.00 Edificacdo m*: 65.33 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 5.131,05 Média Unitdrios : 5.131,05

Desvio Padrdo : 359.89 Desvio Padrdo : 359.89
-30%:3.591.73 -30%:3.591,73
+30%:6.670,36 +30%: 6.670.3¢

Coeficiente de Variacdo :7,0100 Coeficiente de Variacdo : 7.0100

GRAU DE FUNDAMENTAQZ\O

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 12
1|carac. do imével avakiando CoTple.!u quanto a todas =] Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis anclisadas < |usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
2 dados de mercado vsados L X $ D 2 D 3
\dentificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a lodas g Apreseniocdo de inform ref o lodas D A pr es endocdo inform ref a fodos a3
de mercado @s caroci dos dos dodos @ dos dodos fcoroct dos dodos red oos falores D 3
Intervado de ajuste de cada
fator e pf o conj de atores 0.80a 1,25 4] 0,50 @ 2,00 O 0,40 6 2,50 "a ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: il
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 5.131,05
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.131,05000 VALOR TOTAL (RS) : 335.211,50
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.989.45 INTERVALO MINIMO : 4989 44
INTERVALO MAXIMO : 5.272.65 INTERVALO MAXIMO : 5.272.66

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

i
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3.1.1.- AVALIACAO DO APARTAMENTO N2 05 — BLOCO B2

Na avaliacdo da unidade autbnoma foi considerada a é&rea
homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

De acordo com os critérios estabelecidos no Estudo “Valores de
Edificagcdes de Imoveis Urbanos de Sdo Paulo”, as vagas de garagens de
prédios de apartamentos deverao ser avaliadas por preco equivalente a 50%
do valor unitario fixado para a parte principal que, para isso, se baseara na
area util de 10,00 m2 por vaga.

Desta forma, o valor do imovel sera determinado através da

formula: VI=S x Vu

onde:

VI = valor procurado do imével

A = area privativa da unidade = 60,33 m?

Vg = Area de garagem (1 vaga) = 10,00 m2

S = Area homogeneizada [A + (Vg/2)] = 65,33 m?
Vu = valor unitario = R$ 5.131,05/m?
Substituindo e calculando:

VI = 65,33 m2 x R$ 5.131,05/m? = R$ 335.211,50

ou em numeros redondos:

VI = R$ 335.000,00

(trezentos e trinta e cinco mil reais)
base: outubro de 2.021.

7 )
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4.- CONCLUSAO

Através dos célculos efetuados, concluiu-se pelo seguinte valor
de mercado para o imével consistente de apartamento n°. 05, localizado no
pavimento térreo do Bloco B2 — Torre Badoer, integrante do Condominio
Residencial Florenca, situado na Rua Felisbina Ferreira, n® 280, Vila Carrao,
Capital/SP, matriculado no 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo
sob n° 243.515:

RUA FELISBINA FERREIRA, N° 280,
VALOR TOTAL = R$ 335.000,00

(trezentos e trinta e cinco mil reais)
base: outubro de 2.021.
Obs.: com direito ao uso de uma vaga de garagem.

5.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliacdo, de 41 (quarenta e uma)
folhas digitadas, contendo textos, ilustracbes e fotografias, produzidos e
compactados eletronicamente.

Acompanha o presente Laudo: ANEXO - | = Croqui do apartamento n® 05.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 08 de outubro de 2.021.
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