Marcus Daniel S. Machado

Perito

EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL | - SANTANA - COMARCA DE SAO PAULO

SETOR: 72 Vara Civel - FORO REGIONAL | - SANTANA
PROCESSO: N¢1030695-58.2016.8.26.0001

CLASSE/ASSUNTO: Execucdao de Titulo Extrajudicial -
Obrigacoes

EXEQUENTE: Condominio Edificio Pedro Agi
EXECUTADO: Eduardo Jacote e outro

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Engenheiro, CREA SP
n® 5060262015, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da
presente acdo, tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente,
apresenta-lo a V. Exa.

L AUDO

1 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Localizacao:

[ ]

Edificio Pedro Agi, Rua Luciano Broinizzi, 106,
apartamento “D”, subsolo, Vila Guilherme,
Sao Paulo, SP, 02083-120

Data da avaliacao: Abril de 2022.

Valor de
Mercado
para Venda

( Vimével = )

R$ 185.000,00

(Cento e oitenta e cinco mil reais)

(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a avaliacdo de valor de mercado de um
apartamento residencial, sem vaga de garagem, localizado na Rua Luciano
Broinizzi, 106, apartamento “D”, subsolo, Vila Guilherme, Sdo Paulo, SP,
02083-120, determinada no curso da presente acao de Execucado de Titulo
Extrajudicial — Obrigacoes.

Sobreveio decisdo que determinou a realizagdo de prova pericial,
avaliacao de valor de mercado do referido imével, sendo o signatario honrado
com sua nomeacao para Perito do Juizo.

Este perito compareceu a vistoria, agendada para 31/03/2022 as
11hs, tendo sido realizada com sucesso.

CAPITULO Il - DESCRICAO

lll.1 — Localizacao

O imébvel avaliando situa-se a Rua Luciano Broinizzi, 106,
apartamento “D”, subsolo, Vila Guilherme, Sao Paulo, SP, 02083-120.

Vila Guilherme é um distrito situado na zona norte
do municipio de Sao Paulo, administrado pela subprefeitura de Vila Maria.
Os bairros do distrito de Vila Guilherme sao: Vila Guilherme; Vila Isolina
Mazzei; Vila Salvador Romeu; Vila Isolina; Vila Paiva; Vila Santa
Catarina; Jardim da Coroa; Vila Pizzotti; Vila Eleonore; Vila Bariri; Vila
Leonor; Chacara Cuoco; Parque Velloso; Jardim da Divisa;

Na regido estdo estabelecidos o Shopping Center Norte, o0 Shopping
Lar Center e o Terminal Rodoviario do Tieté, um dos maiores da América
Latina. Margeado pela Marginal Tieté, o bairro oferece excelentes
instituicbes de ensino e todas as conveniéncias.
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lll.2 - Mapa de localizacao do Imével Avaliando

Vila Guilherme ] ‘g,
------- . /
[ A‘j\\\o B cf GO qle R Jurumirim B y

s

Figura: Mapa de Localizacao do Imdvel Avaliando. Google Maps.
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1.3 — Zoneamento e IPTU

O imovel avaliando se encontra em regido de zoneamento ZC, Zona
Centralidade, de acordo com o sistema GEOSAMPA, da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo.

Zonas de Centralidade sao por¢des do territorio localizadas fora
dos eixos de estruturacdo da transformacdo urbana destinadas a
promocado de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros
regionais ou de bairros, em que se pretende promover majoritariamente
0S UsSOS nao residenciais, com densidades construtiva e demografica
médias e promover a qualificacao paisagistica e dos espacos publicos.

zc ZONA CENTRALIDADE 0000 L1
FERIMETRO DE QUALIFICAGAG
K AMBIENTAL i 1
MACROAREA DE QUALIFICAGAO DA
Ly URBANIZACAO - MOU hooz =

Para as espécies normativas diferentes de 'L 16.402/2016" efetuar consultas nos links correspo
conforme a legenda abaixo:

R = Resoiuco CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Proenunciamento CTLU

D = Decreio Municipal

Camara Técnica de Legislaco Urbana — CTLU

conselhos & orgasos colegiados/cliwindex phop=170495

Legislac&o Municipal:
http:Megislacan. prefeiiura.sp.gov br

Para lotes em ZEPEC tambem consultar;
hitp w3, prefedura sp.gov bricil FormsfrmPesguisa Geral aspx

100 m ,;:\ fr
||-zon| SN

N s

Figura: Zoneamento ZC, ZONA CENTRALIDADE, Fonte: sistema GEOSAMPA.

lll.4 — Melhoramentos Publicos
Todos os convencionais.

ll.5 — Topografia
Topografia plana.

Ill.6 — Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme, e préprio para construcao civil.
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ll.7 - Areas e Fracédo Ideal do Terreno — Matriculas do Registro de
Imoveis

’ﬁ 289427 172 . £
k> A: & ey~ e g gy

GRIALIVRO N+ 2 - REGISTRO  17.- CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

o el GERAL de Sao Paulo k_g
matriouls Hsha
( 9.680 j [ 01 ] 2 ‘

Sko Paulo, 27 de dezembro de 1,979

IMOVEL:= Apartamento ®"0", localizado no subesolo do "EDIFI--
CIO PEDRO AGI™, eito & Rua Luciano Broinizi, n® 106, antiga-
Rua Sete n2 35, no 47% Subdistrito-vila IMe, COM &8 =~=-
area construida de 55,00m2 area util #; 48,70m2 3res comum -
de 7,3m2, correspondendo-lhe & fragao ideal no terreno, equi
valente a 3,3% ou 23,067m2.

Contribuinte:- 068,308,0137-0,

PROPRIETARIOSt- NAJLA GATTAZ YAMIN, libasnesa, viuva, de pren
das domesticas, RG. para.asttangei:o'nodélo'l9, 3,702,249, -
Registro 666.892, CPF. 075.825.528-49, domiciliada nesta Ca-
pital, & Rua AfPonso de Freitas no 66, FELICIO AGI, bresilei
ro, industriario, RG. 508.938-SP, CPF. 271.320.808-49, casa-
do no regime da comunhao do'bang‘antotior a Lei 6,515/77,~--
com ALICE CURY. AGI, domiciliade 2 Rua Campos Sales, nR 400, -~
apt? 73, em Santo Andre, neste Estado.

QRs.antos em 10/10/2016 &s 13:00 . " ;
Whiggme o processo 1030695-58.2016.8.26.0001 e cédigo 2F9CFAQ.

BOSA L
i O
alla

“ ~ Q ’ o

REGISTRO Aunglggz- qgo 71455 do {5 Registro, 25

9 OFICIAL 7 _ 83
Paulo de Tarso Corréa o

o " ’ >
« |Re1/M. 9.680 em 27 de dezembro de 1.97? aE
Pela escritura de 5 de Satambro de 1.9%9, livro 841-gBP fls,. Eg
41 do 21@ Cartorio de Notas desta Capital, NAJLA GATTAZ «==- %f%
YAMIN, acima qualificada, transmitiu a metade ideal do imo-- .gE&
vel por venda a FELICIO AGl, acima qualificado, pelo valor-- gg
de Cr§ 50.000,00, §'§

0 OFICIAL MAIOR m\ 2 . H:
Ponlo ds Tarso Corrés ) B

AVOOZ/M. 9.650' en 20 dﬂ dez“bm d-’ 0989. %

>|Da escritura de 20 de novembro de 1.989, do 20fCartério de No

e (continua no verso) e
X : &
Figura: Matricula do Registro de Iméveis do Imoével Avaliando.
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1. Caracteristicas do Apartamento Avaliando

Classe/Grupo/Padrao:

Apartamento / Residencial / Médio

Estrutura:

Concreto Armado e Tijolos.

Revestimento Externo:

Pintura Externa sobre massa corrida.

Pavimentos:

Subsolo, Térreo e 03 andares.

Garagens:

N&o ha.

Padrao da Edificacao:

Padrdo Simples. Unidades Padronizadas
IBAPE-SP, Atualizagdo 2019, Tipologias
Construtivas)

Estado da Edificacao:

F — Entre Reparos Simples e Importantes
(indice de Unidades Padronizadas IBAPE-
SP, Atualizacao 2019, Quadro |, Estado de
Conservacéo, Critério de Ross-Reidecke)

Idade Estimada:

Ano de construcao 1979: 43 anos de idade
estimada. Fonte: Matricula.

2. Caracteristicas dos Compartimentos Internos

Piso:

Porcelanato.

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex e azulejos.

Portas / Janelas:

Portas de madeira e janelas com esquadrias
em aluminio.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Aluminio de correr em estrutura de
aluminio.

Compartimentos:

Apartamento Residencial com:
- 01 quarto, 01 banheiro, corredor, sala,
cozinha.

Vagas de Garagem:

N&o ha.

Idade Estimada:

Ano de construcao 1979: 43 anos de idade
estimada. Fonte: IPTU PMSP.

Estado da edificacao:

F — Entre Reparos Simples e Importantes.

Areas:

Area Util de m2 48,70m2. Area Construida
de 55,00m2. Fonte: Matricula.

Inscricao Cadastral:

Apartamento Avaliando: Matricula N2 9.680

do 172 Cartério de Registro de Imdveis de
Séo Paulo
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Perito

Marcus Daniel S. Machado
peritomdaniel@gmail.com

Foto: Sala.
Foto: Corredor.
(11) 99900-3257
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CAPITULO V- AVALIAGCAO

1. Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado,
ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendacao da
Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2019, bem como
a Norma NBR 14.653 de Avaliagdo de Bens, da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

Sua aplicacao se resume na determinacao do Valor Unitario Basico
do metro quadrado de area util de imével na regido onde se localiza o
imével avaliando, a partir dos elementos comparativos similares coletados,
onde se obteve o Quadro Resumo de Homogeneizagcdo, dos quais se
extraiu a sua Média Saneada (Anexo lI).

A Homogeneizacdo dos elementos comparativos e do IMOVEL
avaliando, em relacao a situacao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo Il). O Valor do imével avaliando foi obtido
pelo produto entre a area construida ou util (dependendo das informacdes
dos elementos comparativos) e o respectivo valor unitario basico.

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de
Avaliacao, o software “GEOAVALIAR PRO”, consagrado no meio técnico,
que permite, mediante os dados de campo, efetuar a homogeneizacao dos
dados, por regressao linear matematica.

23
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2. Valor Unitario Basico (Vu)

A Média Saneada, para a regido onde se encontra o imével avaliando,
referente ao més de Abril de 2022, ¢ de:

Vu = R$ 3.771,31 / m2

(trés mil, setecentos e setenta e um reais e trinta e um
centavos, por m2)

Valor do Apartamento (Va) > Va=Vu x Au, sendo:

Va = R$3.771,31 X 48,70m2 (teis
Va = R$ 183.662,80

Ou, em numeros redondos (permitido pela norma):

Va = R$ 185.000,00

(cento e oitenta e cinco mil reais)
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CAPITULO VI - RESPOSTAS AOS QUESITOS

Nao h& quesitos a serem respondidos.

Este perito se coloca a disposicdo para eventual pedido de
informacdes adicionais.

CAPITULO VIl - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 25 (vinte e cinco) paginas,
sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 03 (trés) anexos.

Sao Paulo, 14 de abril de 2022

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO
ENGENHEIRO
CREA SP n? 5060262015
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (Ff)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto
de 10% para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1
da Norma para Avaliacéo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.019.

2. FATOR LOCALIZACAO (Flocal)

Para a transposicao de valores de um local para outro, é utilizada a
relagdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura do municipio de Sao Paulo, tendo no numerador o
indice do local do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do
apartamento comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungéo da
idade real dos imdveis, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia
previstos no estudo Valores de Edificacées de Iméveis Urbanos S&o Paulo —
IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungéo do
padrao construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos
no estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos Sdo Paulo —
IBAPE/SP.

5. FATOR DE EQUIVALENCIA

Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imovel
avaliando, com o objetivo de homogeneizar a amostra.
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O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos
comparativos no programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas
Normas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Pericias), que auxiliam no processo
avaliatério, possibilitando maior acuracia aos resultados obtidos nas
avaliagbes (Anexo II).

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria,
foram homogeneizados para a situacao paradigma definida nos anexos.
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ANEXO Il - MEDIA ARITMETICA SANEADA
Avaliar
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : RUA LUCIANO BROINIZZI 106 APTO D VILA GUILHERME SAO PAULO - SP Data: 14/04/2022
Cliente : 7o CIVEL SANTANA
Area terreno m*: 750.00 Edificacdo m*: 48,70 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.573,84 Média Unitdrios : 3.771.31
Desvio Padrdo : 956,22 Desvio Padrdo : 760,32
- 30%:3.201.69 -30%:2.639.92
+30%:5.945.99 +30%: 490270
Coeficiente de Variacdo : 20,9100 Coeficiente de Variacdo : 20,1600
GRAU DE FUNDAMENTAQ;O
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 9
1|cerac. do imdvel avoliondo COTP‘E_?G quanto a todas D Completa gto aos fatores E Adocdo de sitvacdo D 2
variaveis analfisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
2 dados de mercado vsados 2 D s g 3 D 2
3 Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas ApresentocSo de inform ref a lodas g A esentocao inform ref o todos as
de mercado @3 caract dos dos dodos analisados | @3 corecd dos dos dodos analisados fcaract dos dodos ref oos lalores O 2
ntervado de ajuste d ida
4 L,m = p‘; oec:;s:e ,:,,:;s 0804125 X 0.50 0 2,00 O 0,40 02,50 "a al 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

3.771.31

VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.771,31000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 183.662.80

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.313,16
INTERVALO MAXIMO : 4.229 46

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 3.313.15
INTERVALO MAXIMO : 4.229 46

GRAU DE PRECISAO: Il
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Avaliar

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : COND PEDRO AGI X EDUARDO JACOTE DATA:  14/04/2022
EDIFCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2020 - SAOQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09

PARCELA DE BENFHTORA : 08

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE
X tocalizacéo 1.178,00
X Obsolescéncia idade 30

[ padréo
D Vagas

Estado de Conservacdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
apartamento simples s/ elev.

Vagas 0

Acréscimo 0
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MATRIZ DE UNITARIOS

- Valor . - -
NUm. | Enderego T Homogeneizagdo Variagdo

¢ Unitario 9 ¢ %
X AV BOSCHETTI .APTO 4.291,07 3.526,55 0.8218
K] 2| RUACANDIDO FIGUEIREDO 602 5.515.38 453273 0.8218
Dd 3| RUAITAPIRAI 145 4.367.65 3.589.48 08218
X 4| RUA JOSE DE ALMEIDA ,1009 5.400.00 4.437.90 0.8218
XI 5| RUALUCIANO BROIN 106 4.950,00 4.068,08 0.8218
X 6| RUALUCIANO BROINIZZI ,106 291892 2.473,12 0.8473
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ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2022
SETOR: 048 QUADRA: 308 INDICE DO LOCAL: 1.17800 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGA’O
ENDERECO : RUA ITAPIRAI NUMERO : 145
COMP.: APTO BAIRRO : VILA [ZOLINA MAZZE! CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DPAVMENIA(;I\O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 701.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 35,05
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCAC_:iO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1.266 CONSERVACAO: - regular
COEF. DEP. (k) : 0.437IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 68,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 68,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: ] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SINDICA
CONTATO : SINDICA TELEFONE: (11)-22629988
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.367,65
OBSOLESCENCIA Fobs : -778,17  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.589.48
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 08218
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONAL05 : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0.00
(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2022
SETOR: 048 QUADRA: 303 INDICE DO LOCAL: 1.17800 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JOSE DE ALMEIDA NUMERO : 1009
COMP.: APTO BAIRRO : VILA [ZOLINA MAZZE! CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DPAVMENIA(;I\O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 701,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 35,05
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCAC_:iO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1.266 CONSERVACAO: - regular
COEF. DEP. (k) : 0.437IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 41,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 41,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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) : 246.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : TATIANA RIBERO
CONTATO : TATIANA RIBERO TELEFONE: (11)-991888008
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.400,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -96270  FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.437.50
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 08218
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0,00
(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2022 as 17:30 , sob o nimero WSAN22701325706
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030695-58.2016.8.26.0001 e codigo laCosL3A.



fls. 492
Marcus Daniel S. Machado

Perito
clivaliariro’
ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2022
SETOR: 048 QUADRA: 308 INDICE DO LOCAL: 1.17800 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGA’O
ENDERECO : RUA LUCIANO BROINIZZI NUMERO: 106
COMP.: 36 BAIRRO : VILA [ZOLINA MAZZEI CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DPAVMENIA(;I\O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 701,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 35,05
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCAC_:iO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1.266 CONSERVACAO: - regular
COEF. DEP. (k) : 0.437IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 40,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 40,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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) : 220.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SINDICA
CONTATO : SINDICA TELEFONE: (11)-22629988
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.950,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -83192  FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.068.08
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 08218
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONAL05 : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0,00
(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2022 as 17:30 , sob o nimero WSAN22701325706
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030695-58.2016.8.26.0001 e codigo laCosL3A.



Marcus Daniel S. Machado

Perito

ofvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2022
SETOR: 0é8 QUADRA: 308 INDICE DO LOCAL: 1.17800 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA LUCIANO BROINIZZI NUMERO : 106
COMP.: APTO 32 BAIRRO : VILA IZOLINA MAZZE! CIDADE: SAO FPAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

DPAVMENIA(;I\O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 701,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 35,05
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCAC_:iO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1.266 CONSERVACRO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anos FRACRO 3 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 74,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M=: 74,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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 VALOR VENDA (RS) : 240.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SINDICA
CONTATO : SINDICA TELEFONE: (11)-22629988

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 291892
OBSOLESCENCIA Fobs : -44580  FT ADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 2.473.12
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 08473
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL0S : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

37 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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Marcus Daniel S. Machado

Perito

ofvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2022
SETOR: 0é8 QUADRA: 308 INDICE DO LOCAL: 1.17800 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AV BOSCHETTI NUMERO : AFTO
COMP.: APTO BAIRRO : VILA IZOLINA MAZZE! CIDADE: SAO FPAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

DPAVMENIA(;I\O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 701,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 35,05
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

IIPODAEDlHCAC_:AO: Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1.266 CONSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (k) : 0.437IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 56,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 56,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: ] W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: ] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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 VALOR VENDA (RS) : 267.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : 50 ANDAR
CONTATO : So andar TELEFONE: (11)-29031144

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 4291
OBSOLESCENCIA Fobs : 76452 FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.526,5
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 08218
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2022
SETOR: 048 QUADRA: 303 INDICE DO LOCAL: 1.17800 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA CANDIDO FIGUEIREDO NUMERO : 402
COMP.: APTO BAIRRO : VILA [ZOLINA MAZZE! CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DPAVMENIA(;I\O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 701,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 35,05
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCAC_:iO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1.266 CONSERVACAO: - regular
COEF. DEP. (k) : 0.437IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 39,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 39,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 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 VENDA (RS) : 239.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SOBRAL IM
CONTATO : SOBRAL I TELEFONE: (11)-29827100
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 551538
OBSOLESCENCIA Fobs : 98245  FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.532.73
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 08218
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0,00
(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2022 as 17:30 , sob o nimero WSAN22701325706
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030695-58.2016.8.26.0001 e codigo laCosL3A.



