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LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA,

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
Autos da acdo EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL promovida por
IMMOBILE TECH PARTICIPACOES LTDA contra ANDERSON ALVES DE
MACEDO, que se processa perante este R. Juizo e Cartério do 8° Oficio, tendo
realizado as pesquisas e diligencias que se fizeram necessarias,
respeitosamente, vem presenca de Vossa Exceléncia para apresentar suas

conclusoes, consubstanciadas no seguinte:
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VALOR DE MERCADO DE VENDA ESTABELECIDO
PARA O IMOVEL

e Para o prédio residencial (inacabado), sito a Av. Norberto
Mayer, n2 74, Vila Carrao, nesta Capital, conforme matricula n®
123.878 do 92 Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP;

Vi =R$ 5.179.000,00

(Cinco Milhoes, Cento e Setenta e Nove Mil Reais)

*+ Abril / 2025 **
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| — CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado do

imovel relacionado a seguir:

e Imébvel residencial sito a Av. Norberto Mayer, n® 74, Vila Carrdo, nesta Capital;
e Matricula n® 123.878 do 9° Cartério de Registro de Imoveis de Sao
Paulo/SP;

1.1 — SINTESE DO TRABALHO

Natureza: Laudo de Avaliagcao de Valor de Mercado.

Solicitante: MM. Juiz da 82 Vara Civel do Férum Central da Capital/SP.
Objeto: Imédvel Urbano.

Vocacao dos Imoveis: Residencial

Finalidade: Determinacéo do Valor de Mercado de Venda do Imdével.

Il - VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito
ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in loco”, pode
observar seus minimos detalhes, tudo o que direta ou indiretamente possa

interessar a presente questao.
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Il — DO LOCAL

l1l.1 — LOCALIZACAO

O imével em questéo se situa a Av. Norberto Mayer, n® 74, Vila Carrao, nesta
Capital, conforme pode se observar, através da ilustracao fotografica aérea

disponibilizada no aplicativo “Google Earth”, exposta a seguir:
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Indica a exata localizacdo do imével, destacado na ilustracdo aérea retro

através das linhas na cor vermelha.
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l1l.2 - CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

“‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, o imével em

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 055
QUADRA: F129
LOTE: 0005

A ilustracao que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o setor
fiscal em questao:

% PREFEITURADE /1) Sampa ¥ s = - Dados Acessar Acessar
I & shopauo Geasaron 7« Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo rerls oo e .

LOCALIZACAO DO
IMOVEL \

055

(F4129)

Escala om__| (] @ ? O

(342724, 7203900

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informagdes constantes dos dados cadastrais
fiscais, o imével em questdo possui indice Fiscal de R$ 1.951,00.
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lI.3 - ZONEAMENTO

A sequir, apresentaremos o0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da
cidade de Sao Paulo, obtido através do site

“‘geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx”, como se

demonstra:

g TTreAre : GeQoelton #« Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo Metadados | Tutoriat .
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Tendo-se localizado o imdével no mapa de zoneamento Municipal retro exposto,
verifica-se seu posicionamento na zona denominada “ZEU”, a qual, conforme a
Lei de Zoneamento n® 16.402/16 do Estado de Sao Paulo, assim se descreve

e caracteriza:

CAPITULO I
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITORIOS DE TRANSFORMACAO

Art. 7° As Zonas Eixo de Estruturagido da Transformagéo Ur-
bana (ZEU) sado por¢des do territorio destinadas a promover usos residenciais e nao
residenciais com densidades demografica e construtiva altas e promover a qualifica-
¢do paisagistica ¢ dos espagos publicos de modo articulado com o sistema de trans-
porte puablico coletivo, subdivididas em:

I - Zona Eixo de Estruturacio da Transformagdo Urbana
(ZEU): zonas inseridas na Macrozona de Estruturacio e Qualificacio Urbana, com
parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo compativeis com as diretrizes
da referida macrozona;

II - Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacgdo Urbana Am-
biental (ZEUa): zonas inseridas na Macrozona de Prote¢io e Recuperagio Ambien-
tal, com parametros de parcelamento, uso e ocupacéo do solo compativeis com as di-
retrizes da referida macrozona;

Il - Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana
Previsto (ZEUP): zonas inseridas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Ur-
bana, com parametros de parcelamento, uso e ocupagio do solo compativeis com as
diretrizes da referida macrozona e com a perspectiva de ampliagdo da infraestrutura
de transporte publico coletivo;

IV - Zona Eixo de Estruturagio da Transformagdo Urbana
Previsto Ambiental (ZEUPa): zonas inseridas na Macrozona de Protegiio ¢ Recupe-
ragdo Ambiental, com parametros de parcelamento, uso e ocupagdo do solo compati-
veis com as diretrizes da referida macrozona e com a perspectiva de ampliacdo da in-
fraestrutura de transporte publico coletivo.

§ 1° O coeficiente de aproveitamento maximo igual a 4 (qua-
tro) podera ser aplicado na ZEUP se atendidos todos os requisitos estabelecidos no
art. 83 da Lein® 16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE.

§ 2° O coeficiente de aproveitamento maximo igual a 2 (dois)

podera ser aplicado na ZEUPa se atendidos todos os requisitos estabelecidos no art.

83 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE.
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Quadro 2A - Parimetros de parcelamento do solo (dimensées de lote) por zona
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Motas:
NA =Nio se aplica

4. Naszonas inseridas na drea de protegio e recuperagdo aos mananciais
aplica-se a legislagilo estadual pertinente, quando mais restritiva, conforme
§2° do artigo 5° desta lei.

b. Atendidos os requisitos previstos noartigo 83 da Lei n° 16.050, de 31de

Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente os
pardmetros da zona ZEU.

<. Atendid os os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n° 16.050, de 31de
Julhe de 2014 - PDE, & zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente o
parimetros da zona ZEUa.

d. Q CAmdyx serd igual 2 4 nos casos dispostos no §1°do artigo 8° desta lel.
e. O CAmdx serd igual a 4 nos casos dispostos nos §2° do artigo 8° desta lei.

f O ChAméx serd iguala 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m*
(mil metros quadrados),

g O CAméx serd igual a 2nos casos em que o lote for menor que 500m*
(quinhentos metros quadrados).

h. O CAméx serd igual a 1 nos casos em que o lots for menor que 1000
(mil metros quadrados).

i. Orecuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nosartigos

J- Qs recuos laterais e de fundo para altura da edificaggo superior a 10m.
{dez metrog) serdodispensados conforme disposigdes estabelecidas nes
incisos [T e [11 do artigo 66 desta lei.

k. Ver ertigo 30 desta lei.

I. Observar as disposicies estabelacidas no § 4°doartigo 28 desta lai.

m. Para dreas contidas nos perimetros de incentive ac desenvolvimento
econdmico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lein® 16.050,
de 81 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposigdes dosartigos 362 e 363 da

referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento méximo e outorga
onerosa de potencial construtivo adicional.

67 ou 69 desta lei
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lll. 4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao onde se situa o imovel em estudo possui ocupacao mista, com énfase
em residencial, apresentando também edificagcbes comerciais localizadas na

proximidade do mesmo.
A ocupacao residencial se da atraves da existéncia de diversas edificacoes
residenciais térreas e assobradadas, geminadas e individuais, apresentando

padrao simples a médio.

Ja a ocupacao comercial se da através da existéncia de edificacbes comerciais
com finalidades distintas.

lll. 5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local, onde se situa o bem em questdo, é dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

e (Guias e sarjetas; e Rede de energia elétrica;
e Pavimentacgao asfaltica; e lluminacéo publica;

e Rede publica de agua; e Coleta de lixo;

e Rede publica de esgotos; e Correios;

e Rede telefénica; e Transporte publico.

[10]
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IV - DO IMOVEL

IV.1 - MATRICULA

Conforme matricula de n® 123.878, o imbvel em questdo € assim descrito e

caracterizado:

LIVRO N.o 2 - REGISTRO

GERAL 9.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
mateicula ficha dO 550 PaUIo
123 878] [— j Sao Paulo, 04 de Dezembro de 19 82

IMOVEL: Uma case e seuw respectivo terreno situgdos 2 Avenida

- Norberto Izyer n? 74, constituido pelo lote n? 06 da
quadra "Q", na Vila Santa Izabel, no 462 Subdigtrito
Vila Formosa, medindo 10,00m de frente para a referi

da Avenida; 50,50m da frente eos fundos, no lado di=
reito e 46,20m no 1ado esquerdo, tendo nos fundos, -
10,80m, encerrando & erea de 483,00m2, confrontando

no lado direito com o lote n? 07, no lado esquerdo -
com o lote n? 05 e nos fundos com o lote n® 34, to--

%os d? mesme. quadra "Q", do loteamento da Vila Santa

zabel.

PROPRIETARIOS: DARIO ALBERTO, italiano, industrigrio,RG. pa-
ra estrangelro n® RNE - W310. 854-%-SEVDPNMF,
e sua milher MARIA APARECIDA DO AMARAL ALBERTO, brasileira,-
do lar, RG. 4.172.928-SSP/SP e CPF/AF (ambos) 096. 141,928-87
casados sob o regime da commhio de bens, antes da Lei nume-
0 6.515/77, residentes e domiciliados & Avenida Norberto —-
Mayer, n® 74, nesta Capital.

R, ANTERI(R: Transcriggo n? 147.192 do 92 R.I.

C. CONIRIBUINTE: 055.129.0005~6.
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IV.2 - DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata o presente caso de imével com ocupagao residencial, consubstanciado
por terreno e benfeitorias, sito a Av. Norberto Mayer, n® 74, Vila Carrao, nesta
Capital.

IV.3 - DO TERRENO

Conforme ja mencionado, o terreno que compde o imovel em tela se situa a Av.
Norberto Mayer, n® 74, com area total de 483,00m2. Possui formato irregular,
apresentando, segundo a descricao da matricula n® 151.013 retro exposta, uma
frente de 10,00m, 46,20m de profundidade pelo lado esquerdo e 50,50m pelo
lado direito.

O terreno apresenta topografia em declive leve, com solo aparentemente seco
e firme para receber construcbes de qualquer porte obedecidas,

evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.

IV.4 — DAS BENFEITORIAS

Conforme devidamente informado nos Autos, nos dirigimos até o imdével em
questao, sito a Av. Norberto Mayer, n® 74, Vila Carrdo, nesta Capital, no dia
01/04/2025, onde fomos recebidos pela Dra. Larissa Lazaro Bento, lima.
Patrona do Executado, tendo nos acompanhados durante toda vistoria no

interior do mesmo.

[12]
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Foi possivel constatar durante a diligéncia, que o imével descrito na matricula
n® 123.878, objeto de penhora na presente demanda, encontra-se atualmente
incorporado, uma vez que possui em seu interior um edificio residencial

inacabado, ou seja, em fase de obras.

Diante dessa questéo, foi solicitado a Dra. Larissa que enviasse para nos 0s
projetos correspondentes ao empreendimento para que pudéssemos entender

melhor como seria 0 empreendimento em sua fase final de obra.
Apds a apreciacao dos projetos, constatou-se que o edificio sera composto por
subsolo de garagem, pavimento térreo e 10 (dez) pavimentos superiores, sendo

que, atualmente, apenas 07 (sete) pavimentos superiores estdo construidos.

O subsolo de garagem, como o préprio nome ja diz, abriga as vagas de

garagem que servem as unidades privativas que formam o edificio.

Ja o pavimento térreo € composto pelos halls de entrada, lixeira, centro de
medi¢cao de energia, caixa de elevador e de escadaria de emergéncia.

Para uma melhor elucidagdo, a seguir, sera reproduzido o projeto
correspondente ao subsolo de garagem e ao pavimento térreo.

[13]
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Os 3 primeiros pavimentos superiores, ou 12, 2° e 3% andares, sao formados por area de circulagdo coberta, caixa de

elevador e de escadaria de emergéncia e 06 (seis) unidades privativas cada, somando-se a existéncia de 18 (dezoito

unidades entre os mencionados pavimentos, com areas uteis de 45,75m? e 40,40m2, conforme se demonstra, a seqguir,

através da reproducéo do projeto correspondente aos pavimentos.
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Do 4° ao 9° pavimento é composto por area de circulagdo coberta, caixa de elevador e de escadaria de emergéncia
e 03 (trés) unidades privativas cada, porém, com a distribuicdo dos cémodos e, consequentemente, com as areas

uteis distintas, como se comprova a seguir:

AL ETD ana ™ i a i " L - I} ) e
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Ja o 10? e ultimo pavimento é composto por area de circulagdo, deck seco, espaco fithess e barrilete, como se

comprova a seguir:
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Em face do exposto, 0 empreendimento retro descrito contara, em sua totalidade, com 36 apartamentos, com areas
privativas distintas, totalizando uma area construida de 1.431,06m2, conforme especificado no quadro de areas
projeto elaborado para aprovacao junto a Prefeitura, que sera reproduzido a seguir:

[17]
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Carran C TOTAL: 36 APTOS) QUADRED DE
ARE4A POR APTO ¢m™®
TERRED AREA TOTAL (M)
GARMGEM 368,05
T PAVIMENTD ARES TOTAL (M5
APARTAMENTD 10 45,75
APARTAMENTD 11 4575
APARTAMENTO 12 45,75
APARTAMENTD 13 45,75
APARTAMEMTD 14 45,75
APARTAMENTD 15 44 40
2% PAVINENTO AREA TOTAL (M5
APARTAMENTD Z1 45,75
APARTAMENTD 22 45,75
APARTAMENTD 23 452,75
AFARTAMENTD 24 45,75
AFPARTAMENTD 25 45,75
APARTAMENTO 76 44 40
3F FAVIMENTO AREA TOTAL {MF)
APARTAMENTD 31 45,75
APARTAMENTD 32 4575
AFARTAMENMTO 33 45,75
APARTAMENTD 34 43,75
APARTAMENTD 35 45,75
APARTAMENTD 36 44 40
4% PAVIMENTO AREA TOTAL {M5)
AFARTAMENTO &1 3612 &+ 19,00 [GARDEN)
APARTAMENTD 42 36,12 + 24,00 (CARDEN)
APARTAMENTD 43 3612 + 19,17 (GARDEN)
' RAVIMENTO AREA TOTAL {MF)
APARTAKMENTO 51 31,12
AFARTAMENTD 57 Az
AFARTAMENTD 53 SB,4H
£° PANIMENTO AREA TOTAL (M%)
APARTAMENTD &1 31,12
APARTAMENTD B2 31,12
APARTAMENTD B3 28,41
77 PAVIMENTO AREA TOTAL {MF)
APARTAMENTD 71 31,12
APARTAMENTD 72 31,12
AFPARTAMENTO 73 38,41
BE' FAVIMENTD AREA TOTAL (M)
APARTAKMENTO &1 31,12
APARTAMENTD B2 31,12
AFPARTAMENTD B3 38,41
T PAVIMENTO AREA TOTAL {M)
APARTAMENTD 21 31,12
APARTAMENTO 92 31,17
APARTAMENTD §3 38,41
TOTAL 36 APTS 113106M*
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De acordo com o memorial descritivo fornecido, o empreendimento, em sua

fase final, possuira as seguintes caracteristicas de constru¢cao e acabamento:

10. ALVENARIA DE VEDAGAO

Os painéis de alvenaria da edificacao serao erguidos em bloco estrutural/vedacao nas dimensoes
nominais de 09x19x39, 14x19x39, 19x19x39, e meios blocos 14x19x19, com resisténcia minima a
compressao na area bruta, tendo uma variacao de MPA, para cada caso, estipulado pelo Projetista
Estrutural, chegando de 3,5 Mpa a 14Mpa.

Serao executadas vergas/contra-vergas em todas as aberturas para recebimento dos caixilhos, com
transpasse minimo de 20cm, de uma extremidade a outra, amarracao entre pisos/paredes sera
realizada através de arrangues em ferro, concretados nas lajes.

Escadas serao executadas em concreto armado, pisos e degraus desempenados, devidamente
nivelados, revestimento a definir no Projeto Arquitetonico.

11. ACABAMENTOS CERAMICOS, ALVENARIAS INTERNAS

» Areas molhadas (Banheiros, revestimentos ceramicos piso 45x45), linha branco retificado,
brilhante, junta Tmm, assentados com argamassa, cor branco, sera aplicado no piso, classe
A, apresentando esmalte liso, nitrificacao homogénea, totalmente isentos de imperfeicao,
padronagem especificada em projeto, rejunte epoxi na cor branca.

« Areas molhadas (Banheiros, revestimentos ceramicos parede 32x45), linha branco retificado,
brilhante, junta Tmm, assentados com argamassa, cor branco, serd aplicado no pisofteto,
classe A, apresentando esmalte liso, nitrificacao homogénea, totalmente isentos de
imperfeicao, padronagem especificada em projeto, rejunte epoxi na cor branca.

« Areas molhadas (Areas de Servicos/Terracos, revestimento ceramico piso 60x60, linha
branco retificado, brilhante, junta 1mm, assentados com argamassa, cor branco, serd
aplicado no piso, classe A, apresentando esmalle liso, nitrificacao homogénea, totalmente
isentos de imperfeicao, padronagem especificada em projeto, rejunte epdxi na cor branca.

(Para Area de Servigo, duas fiadas de revestimento na parede 32x45), sobre os tangues,
verificar Projeto Arguitetdnico.

« Areas privativas (Dormitdrios, Salas, Cozinhas e Terracos, revestimento ceramico piso 60x60,
linha branco retificado, brilhante, junta Tmm, assentados com argamassa, cor branco, sera
aplicado no piso, classe A, apresentando esmalte liso, nitrificacao homogénea, totalmente
isentos de imperfeicdo, padronagem especificada em projeto, rejunte acrilico na cor branca.

+ Hodapes, serao confeccionados com as placas ceramicas descritas nos itens anteriores,
observando-se os mesmos cuidados executivos, com altura de Jem.,

No tratamento das guinas, serao utilizadas cantoneiras em aluminio em barras de 3 metros

de comprimento, com 1Tmm de espessura, peso 0210kg, coladas na ceramica, formato "L,
largura 12,7mm.

[19]
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12. PISO CERAMICO AREAS EXTERNAS COMUNS

Utilizando em todos os ambientes caso a caso, seguindo a paginacao do Projeto Arquitetdnico
0 piso ceramico acetinado retificado, verificar dimensoes antes da execucao, PEI — 5, com
absorcao de agua inferior a 0,5%, resistentes a produtos guimicos GA, coeficiente de atrito
dinamico, molhado menor que 0,4, antiderrapante, cor cinza claro.

Todas as juntas deverao ser em material epdxi, cor cinza, com indice de absorcao a agua
inferior a 0,4%, estar alinhadas, espessuras uniformes, as quais poderao exceder a |, 5mm.
Aplicacao de espacadores, cunhas, rejuntar apos 72hs, epoxi.

Juntas entre as pecas 2mm, absorver indicacao do fabricante.

Rodapeés, serao confeccionados com as placas ceramicas descritas nos itens anteriores,
observando-se os mesmos cuidados executivos, com altura de 10cm.

13. PINTURA AREAS EXTERNAS E INTERNAS

Pintura Acrilica semibrilho sobre massa acrilica cor branco gelo.
Pintura Acrilica semibrilho sobre massa acrilica, cor a ser definida pelo Projeto Arquitetdnico.
Pintura Acrilica semibrilho sobre massa acrilica, cor branco neve.

A tinta utilizada devera anteceder a NORMA DIN 55649, ou, a NORMA de sustentabilidade, livre de
solventes e odor.

OBS.: As cores descritas, sao sugestivas, podendo sofrer alteracao no decorrer do desenvolvimento
dos Projetos Arquitetonicos.

14. PINTURAS AREAS EXTERNAS, ELEVAGOES

As alvenarias externas da edificacao serao em pintura tipo texturizado, verificar (Projeto
Arquitetonico, as cores a serem utilizadas.

As superficies so poderao ser pintadas quando perfeitamente secas, todas as alvenarias das
Elevacoes/Fachadas, receberao trés demaos, sendo que, cada demao de tinta, com intervalo de
24hs, entre demaos sucessivas,

As tintas aplicadas serao diluidas conforme especificacao de cada fabricantes.

15. ESQUADRIAS DE MADEIRA

As portas deverao ter espessura minima de 35mm, encabecgadas com requadro, fechamento
em madeira macica.

Todas as portas de madeiras serao pintadas com esmalte sintético (livre de solvente) na cor
branca.

Todas as portas deverao conter visores de vidro.

As ferragens das portas, deverao ser de tipo roseta, cromado ou similar.

As dobradicas das portas, deverao ser de latao, pino de bola de latao, para as portas pesadas,
deverao ter arruela intermediaria de desgaste.

Todas as portas deverdo ler chaves/numeracao dos respectivos andares e unidades,
fornecidas pela Construtora Neoin, um par de vias.

(20]
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ESQUADRIAS DE ALUMINIO

Indicadas nos detalhes Arquitetdnicos, as esquadrias, janelas serdo em aluminio anodizado
na cor preta, com locais, caracteristicas, dimensoes, revestimentos indicados em projeto.
Normas: EB-1968/89 — Caixilho para Edificacao — janelas (NBR-10821), MB-1226/89

SOLEIRAS/BAGUETES/PINGADEIRAS

As soleiras/baguetes e pingadeiras deverao ser em granito cinza, polido e impermeabilizado
com espessura minima de 2cm, nas dimensoes exatas dos vaos, conferir medidas in-loco.
Os rodapés deverao ser dos mesmos materiais que estiverem especificados nos respectivos
ambientes, pontualmente sequindo os Projetos Arquitetonicos, altura varia de 7 a 10cm, em
determinadas areas.

BANCADAS, LAVATORIOS E CUBAS DE INOX

As bancadas podem variar, podendo ser de aco inox 304/20, ou 18, enchimento em concreto
aramado leve, solda de argonio, lesteira de 15cm, acabamento liso, conforme Projeto
Arguitetonico.

As cubas de cozinhas e uliidades também deverao ser de aco inox, com a mesma
especificacao das bancadas, verificar dimensoes caso a caso no Projeto Arguitetonico.

LOUGAS, METAIS E ACESSORIOS

Sifao reguiavel de 1' para ¥ bitola.

Sifao simples para pias e cubas.

Valvula de escoamento cromada com ladrao.

Valvula de descarga cromada, 1 %%,

Tudo de ligacao para o vaso sanitario, cromado.

Acabamento para valvulas de descargas em metal cromado.

Tudo de ligacao flexivel cromado.

Torneira de parede, uso geral com arejador.

Torneira de parede (nas cubas), acabamento cromado, bica alta.

Torneira de mesa (nos lavatorios), com fechamento automatico e temporizador, cromado.
Barra de apoio reta em aco inoxidavel tipo AISI 304, diametro de 3Bmm, comprimento
conforme Projeto, PCD.

Barra de apoio de em “L", em ago inoxidavel tipo AIS| 304, didmetro de 8mm, comprimento
conforme Projeto, PCD.

Torneiras do tipo Presmatic, cromado, sem pecas de plasticos, com arejador.

(21]
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20. APARELHOS E ACESSORIOS SANITARIOS
Sequir Projeto Hidraulico para dimensoes de tubulagoes, e detalhes Arquitetonicos.

» Lavatdrio pequeno 45x36cm com coluna suspensa, cor branco.
Tanque de louca 56x43mm, cantos arredondados, com estrias profundas, cor branco.
Vazo sanitario de louga convencional, h=44cm, cor branco, incluindo vedacoes, conexbes e
demais acessorios.
Chuveiro elétrico, tensao 220V, poténcia 5,400W, fabricados em termoplastico resistente,
Os registros de gavetas, serao especificados para cada caso conforme projeto Hidraulico,
sendo considerado a pressao de servicos projetada.

» As vdalvulas de relencao serao inteiramente de bronze, ou ferro fundido, com vedacao de
metal contra metal, tipo vertical, e horizontal. Com flanges, de ferro, vedacoes em borracha,
ou bronze.

» Parafusos para vasos sanitarios, 7/23 x 2.3/8.

21. ACABAMENTOS, INTERRUPTORES E TOMADAS

» Os acabamentos de interruptores, tomadas e quadros elétricos, serdo na cor branco, em
poliestireno (0S), resistente a chamas, resistente a impactos, e ter dtima estabilidade a
radiacoes (UV), para evitar avarias e amarelamento — Pial, Allumbra, Primelétrica, ou similar.

» Eletrodutos — Embutidos, PVC flexivel — Magestic, Plascon, Coflex ou similar.

= Condutores — Flexiveis, ou rigidos, nas bitolas de acordo com a necessidade — Forrestier,
Nambei, ou similar.

= Cabos - Flexiveis, ou rigidos, nas bitolas de acordo com a necessidade — Forrestier, Nambei,
ou similar.

22. COBERTURA

« Astelhas deverao do tipo trapezoidal metalica, e=0,43 ou ,50, Pré-pintada na cor branco.
Inclinagao no maximo de 30%, ver Projeto Arquitetonico, caso a caso, sequir NBR-8038.
Rufos e contra rufos, calhas serdo em chapas galvanizadas USG #26, pintadas nas cores da
fachada, dimensoes de 25 x 20cm, deverao possuir ralos do tipo abacaxi nas quedas dos
condutores de aguas pluviais. Atender a NBR-10844.

Serao obedecidos rigorosamente as prescricoes do fabricante no que diz respeito aos cuidados com
relagao a cortes, inclinacoes, beirais, vaos livres, recobrimentos laterais.

23. VIDROS

« Mas esquadrias especificadas a utilizacao de vidros temperados, empregar vidro temperado,
verde, ou incolor, no minimo 6mm acima do Pavto Térreo.

« Deverao, ainda ser instalados nos respectivos caixilhos observando-se a folga entre a chapa
de vidro e a parte interna, a qual deve ser aproximadamente 6,0 a 8,0mm para cada lado.
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Conforme a classificacdo recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo) sobre os “Valores de
Edificacbes de Iméveis Urbanos — versao 2019”, o empreendimento
avaliando, pelo que se pode constatar durante as diligéncias realizadas até o
local, que corresponde a “Classe 1 — Residencial, no grupo 1.1 —
Apartamento, item 1.1.3 — Padrao Médio Minimo, com elevador”, conforme

se comprova a seguir:

1.1.3  PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacao com a formae a
funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicao interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulagao pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicagao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servico conjugada, dois ou trés
dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas de
uso comum, tais como:

* Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

» Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

3

Instalagées hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitérias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

» Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicao bésica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusao de pontos para
telefone e televisdo.

» Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
soes padronizadas.

Intervalo de indices - Pc
Padrao 3
Minimo | Médio |  Maximo
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
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Para uma melhor elucidacdo, a seguir, apresentaremos relatério fotografico,
contendo ilustragdes colhidas “in loco”, conforme apresentaremos no item a

sequir.

V - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Durante nossas diligéncias pudemos obter ilustracées fotograficas com o
objetivo de bem elucidar o presente trabalho.

As fotografias obtidas e suas respectivas legendas passam agora a serem

expostas na forma como segue.
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Foto n¢ 02 — Idem, idem, no sentido contrario, com o imovel localizado a

esquerda da via.
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Foto n? 03 - Vista da fachada frontal do edificio. Observa-se que somente 07

(sete) dos 10 (dez) pavimentos que compdem o edificio estdo construidos.
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Foto n217 - Vista da sala de estar de cozinha de outra unidade futura. Observa-
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VI — AVALIACAO

VI.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIACAO.

A avaliacdo do imével se dara com base nas “Normas para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia

Considerando que o imével objeto da presente avaliagcdo consiste em um
edificio residencial inacabado, atualmente em fase de obras, incorporado ao
terreno descrito na matricula penhorada, a metodologia adotada para a

apuracao de seu valor basear-se-a em dois critérios complementares:

Pesquisa de mercado: Sera realizada uma pesquisa de valores de
apartamentos similares localizados na mesma regido, com caracteristicas
construtivas compativeis, a fim de estabelecer o valor médio por metro

quadrado (R$/m?) praticado no mercado imobiliario local, através da

aplicacao do método comparativo direto. Esta etapa visa garantir que o

valor atribuido ao imével avaliado esteja alinhado com os precos de mercado
da regiao.

Aplicacao de fator de execucao da obra: Em razdo do estagio incompleto
da construcédo, o Perito aplicara a Tabela de Custos de Etapas de Obra
desenvolvida pela Sienge, que estabelece percentuais médios de execucao
fisica conforme o andamento das etapas construtivas. Sera estipulado um
percentual estimado de conclusédo da obra, com base em vistoria e andlise

técnica, o qual sera aplicado como fator redutor sobre a area total privativa

(48]
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prevista dos apartamentos, ajustando o valor final para refletir a condigao

atual da edificagao.

Essa metodologia busca assegurar uma avaliacdo justa, técnica e condizente
com o estado fisico do imovel, observando os principios da engenharia de

avaliagdes e as diretrizes das normas da ABNT aplicaveis.

V1.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO PARA ESTABELECER
O VALOR UNITARIO MEDIO

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de
mercado de imdveis semelhantes aquele objeto da avaliagdo, especialmente
quanto a localizacao, padrao, forma e época.

No presente caso, os elementos comparativos sofrerdo as seguintes

consideragoes:

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir

uma eventual superestimativa por parte do ofertante.

2) TRANSPOSICAO DE LOCAIS: mediante as propor¢des obtidas com
indices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Municipio.

[49]
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3) VAGA DE GARAGEM: Cada imdvel selecionado como elemento de
pesquisa que possuir acima de 01 (uma) vaga de garagem tera um desconto
de 10% sobre o valor total ofertado para cada vaga sobressalente que,
conforme pesquisa realizada € o valor em média praticado na
comercializacdo destas vagas de garagem. Essa adequacdo se faz
necessaria, considerando que cada unidade que compde o imdvel em
questdao possui 01 (uma) vaga de garagem, garantindo, assim, maior

precisao na andalise comparativa.

4) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrédo
construtivo, a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imovel, sao
caracteristicas do que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serdo
considerados os padroes e depreciacoes recomendados pelos trabalhos
especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrdes Construtivos serd considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo) que estabelece os diversos unitarios especificos
em funcao das caracteristicas de construcao e acabamento.

O fator de depreciagéo sera calculado em fungédo do obsoletismo, do tipo de
construcao, do acabamento e do estado de conservacao da edificacao.

O fator de adequacéao ao obsoletismo e ao estado de conservacao (FOC) &
determinado pela seguinte expressao:

(50]
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FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

Engenharia de Avaliagoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

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

Idade Valor
Classe Grupo Padrio Referencial | Residual
—Ir({anos) —R (%)
1.1.1 - Padrao Econémico 60 20%
Sem elevador &0 20%
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador &0 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 — Padrao Médio
1.RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 1] 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 Econfémico 70 20%
Sem elevadar 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
5% Pt At 5em elevador 60 20%
2. COMERCIAL 1.3 - Padrao Médio
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5 —Padrao Fino 50 20%
2.1.6-Padrdo Luxo 50 20%

equivale a 20%.

[51]

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdao do imdvel

No presente caso, imovel residencial, tipo apartamento, padrao médio minimo

com elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual
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A vida util da edificacao, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o imével

a idade estimada de 01 ano, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,16 ou 2%.

O estado de conservagao da edificacdo sera classificado de acordo com a

graduacao que consta do quadro B, a sequir:

Degreciagao

(%]

A Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
| menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3o leve de pintura para recompor sua aparéncia

C Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anes, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura extemna e interna.

Entre regulare
necessitando de
reparos simples

o

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e intema,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagiio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e nterna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pises e paredes, de um ou de outro comodo, Revisdo da
impermeabilizagdoe ou substitulgio de tefhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regulanizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag30 e/ou recuperag3o de grande parte do sistema
estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizaciio ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes 3
edificacdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
| Substituigdo das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizag 3o ou dotelhado.

| Edificacdo sem valor

100,00

| Edificacdo em estado de ruina.

No presente caso, o0 estado de conservacdo da unidade em questao se

enquadra no item “A — NOVA”

[52]
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de

conservagao.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservag3o - Ec
da Vida A B c ) E F G H
Referencal | og0% | o32% | 252% | seox | 1saox | 3szox | szsox | 7s.00%
2% 0,9398 09866 0,9649 0,9097 08106 0,6612 04692 0,2455
4% 09732 09761 0,9545 0,9000 08020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9582 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 09568 0,9537 09327 08794 0.7836 0.,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 09420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 02344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,0202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 00,8908 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% 0,8300 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
2% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 08512 0,8485 0.8297 0,7823 06971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 06848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 05722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 06593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7657 0,7527 0,7097 06324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 06941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 05043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 06618 05897 0AB10 03413 0,1786
2% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 0688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 05595 04564 03238 0,1694
46% 0,6642 06621 0,6475 06105 05440 04437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 05281 04307 0,3056 0,1599
S0% 0,6250 0,6230 0,6093 05744 05119 04175 0,2963 0,1550
2% 0,6048 0,6029 0,5896 05559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
S6% 0,5632 0,5614 0,5490 05176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 05183 0,5069 04779 04259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 04378 0,4962 0,4853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 0,4737 04632 04368 03892 03174 0,2252 01178
66% 04522 0,4508 0,4408 0,4156 03704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 04180 03941 03512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 04050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3308 03796 03712 03500 03118 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 03551 0,3472 03274 02917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2881 0,2811 02505 0,2043 0,1449 0,0758
0% 0,2800 0,2751 02729 02573 02293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 02333 02079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1552 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0.,0429
20% 0,1450 0,1445 01413 0,1333 01188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 00957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,05%0 0,0577 0,0544 00485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0250 0,0274 00244 0,019% 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliacoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

VIl - CALCULO DO VALOR UNITARIO

Vil.1 - PESQUISA DE VALORES

Para obtencao dos valores de imoéveis no local, efetuou-se uma pesquisa de

mercado, abrangendo elementos localizados no mesmo logradouro de

situagdo que o do imével em tela, com caracteristicas similares e comparaveis

ao mesmo, na forma como e se apresenta a seguir:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : IMMOBILE TECH PARTICIPACOES x ANDERSON ALVES DE MACEDO  DATA: 22/04/2025

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0,9

PARCELA DE BENFETORIA : 0,8

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE

X Localizacao 1.951,00
Idade 1

& Obsolescéncia

X padrao
g Vagas

Estado de Conservacao A-NOVO

apartamento médio c/ elev. (-)

Vagas 1

Acréscimo 0,1
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliagoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [XQUTLIZADO DATA DA PESQUISA :  22/04/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.951,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av. Norberto Mayer NUMERO : SN

COMP.: BARRO : Vila Carao CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

IXPAVIMENIAQI\O [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X) REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 100,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 10,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples c/ elev. COEF.PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2: 33,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 33,00
EDIFICIO

DORMMTORIOS : 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: 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 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Lopes Premium

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

VALOR VENDA (RS) : 245.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-39959080

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO Floc :
OBSOLESCEN CIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.681,82
FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 8.428,79
FTADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,2615
FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliagoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 UTI.IZADO DATA DA PESQUISA: 22/04/2025
SETOR: 055 QUADRA : 129 INDICE DO LOCAL: 1.951,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av. Norberto Mayer NUMERO : 136

COMP.: BARRO : Vila Carao CIDADE : SAO PAULO -SP

CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

IXPAVIMENMQAO [XREDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[X REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.032,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 51,60
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF.PADRAO : 1,926 CONSERVAGCAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,687 DADE: 30 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM2: 70,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: 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 TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 540.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Quinto Andar

CONTATO : TELEFONE : (11)-000000000

OBSERVACGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.942,86
OBSOLESCEN CIA Fobs : 2.473,96 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.742,00
PADRAO Fp : 674,82 FTADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,2591
VAGAS 0,00 FTADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

DADOS DA FICHA 3

Engenharia de Avaliagoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025

xUTlIZADO DATA DA PESQUISA : 22/04/2025

SETOR: 055 QUADRA : 129 INDICE DO LOCAL: 1.951,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO : Av. Norberto Mayer NUMERO : 136

COMP.: BARRO : Vila Carao CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

<7|PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[X) REDE DE GAs [X]REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.032,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 51,60
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF.PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,687 IDADE: 30 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2: 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 ; 70,00
EDIFICIO

DORMMTORIOS : 0 SUFES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O

ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 640.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Lopes

CONTATO : TELEFONE : (11)-000000000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.228,57
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.932,10 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.538,03
PADRAO Fp : -799,79 FTADICIONAL O3 : 0.00 VARIACAO : 1,1591
VAGAS .822,86 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliagoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [XUTLIZADO DATA DA PESQUISA :  22/04/2025
SETOR: 055 QUADRA : 129 INDICE DO LOCAL: 1.951,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av. Norberto Mayer NUMERO : 136

COMP.: BARRO : Vila Carao CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTA(;AO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAs [X]REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.032,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 51,60
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGCAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF.PADRAO : 1,926 CONSERVAGCAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,687 IDADE: 30 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2: 69,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM2: 69,00
EDIFICIO

DORMMORIOS : 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
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 TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 540.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : RIIMOB DIGITAL

CONTATO : TELEFONE : (11)-943131335

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO Floc : 0,00
OBSOLESCEN CIA Fobs : 2.509,82
PADRAO Fp : -684,60
VAGAS 0,00

FA-TORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.043,48
FTADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.868,69
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,2591
FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

DADOS DA FICHA 5

Engenharia de Avaliagoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 055 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

129

SAO PAULO - SP - 2025
INDICE DO LOCAL:

EUTII.IZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

22/04/2025
1.951,00

ENDERECO : Av. Norberto Mayer
COMP.:
CEP :

DADOS DA REGIAO

UF: SP

BAIRRO : Vila Carao

NUMERO : 136
CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTAQ[\O g REDE DE COLETA DE ESGOTO

g REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE LUMINACAO PUBLICA

EREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA x TV A CABO

AREA (Ar) M2 1.032,00
ACESSBILIDADE :
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :

Direta
plano

seco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

20,00 PROF. EQUN. (Pe) :

ESQUINA :

51,60

Irregular Nao

TIPO DA EDFFICACAO :
CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev.

Apartamento

ESTADO:

FACE :

COEF.PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,687 IDADE: 30 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 68,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 68,00
EDIFICIO

DORMMTORIOS : 0 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0
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 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 581.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Murano Imével

CONTATO : TELEFONE : (11)-947133233

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.740,09
PADRAO Fp : 747,41
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.689,71
FTADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 9.682,38
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,2591
FTADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Luiz Augusto Leite de Souza

DADOS DA FICHA 6

Engenharia de Avaliagoes e Pericias Técnicas

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025

xUTlIZADO DATA DA PESQUISA : 22/04/2025

SETOR: 055 QUADRA : 129 INDICE DO LOCAL: 1.951,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO : Av. Norberto Mayer NUMERO : 136

COMP.: BARRO : Vila Carao CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

<7|PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[X) REDE DE GAs [X]REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.032,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 51,60
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF.PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,687 IDADE: 30 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2: 68,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 ; 68,00
EDIFICIO

DORMMTORIOS : 0 SUFES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O

ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 583.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Murano Imével

CONTATO : TELEFONE : (11)-947133233

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.716,18
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.749,52 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.715,71
PADRAO Fp : -749,98 FTADICIONAL O3 : 0.00 VARIACAO : 1,2591
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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MATRIZ DE UNITARIOS

Num. | Endereco VZ:IlOI" Homogeneizacao Variagcao
Unitario
@ 1| Av. Norberto Mayer ,SN 6.681,82 8.428,79 1.2615
& 2| Av. Norberto Mayer ,136 6.942,86 8.742,00 1.2591
g 3| Av. Norberto Mayer,136 8.228,57 9.538,03 1,1591
E 4] Av. Norberto Mayer,136 7.043,48 8.868,69 1.2591
g 5| Av. Norberto Mayer,136 7.689,71 9.682,38 1.2591
g 6| Av. Norberto Mayer,136 7.716,18 9.715,71 1,2591

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 7.383,77
Desvio Padrao : 586,64

- 30%:5.168,64

+ 30% :9.598,90

Coeficiente de Variagao : 7,9400

Meédia Unitarios

: 9.162,60

Desvio Padrao
-30%
+ 30%

Coeficiente de Variagao

+551,15
:6.413,82
:11.911,38

:6,0200

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por

esse critério.

Apés os devidos tratamentos da pesquisa, a média saneada resultou em:

Média Saneada = R$ 9.162,60 / m?2

OBS.: O VALOR UNITARIO SANEADO CORRESPONDE A UNIDADE DE

APARTAMENTO COM 01 (UMA) VAGA DE GARAGEM.
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4 7.043,48 8.868,69
5 7.689,71 9.682,38
6 7.716,18 9.715,71

GRAFICO DE DISPERSAO

Desde 1982
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De acordo com a norma NBR 14.653-2/2011 — Avaliacao de Bens — Parte 2:

Iméveis Urbanos, as avaliacbes devem ser enquadradas em fungao de sua

Deste modo, apresentamos a seguir o enquadramento da presente

avaliacao, conforme tabelas relacionadas nos tépicos seguintes:

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento

- GRAU
ITEM DESCRICAO
[} | |
Completa Completa quanto -
1 Caracterizagao do quanto a todas aos fatores Ag?ug:oége
imével avaliando as variaveis utilizados no aradig T
analisadas tratamento P g
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de Apresentacao de
informacoes relativas a Apresentacio de informacdes
todas as caracteristicas pinforma gées relativas a todas
Identificagdo dos dos dados analisadas, : ¢ as caracteristicas
3 dados de mercado com foto e relativas a todas as dos dados
"\ caracteristicas dos
caracteristicas dados analisados correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 | deajusteparacada 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
fator e para o
conjunto de fatores
PONTUACAO ATINGIDA 9 2
TOTAL ATINGIDA 11 PONTOS

heterogénea.

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80
a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por fatores.

Graus 1] Il I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no
Itens obrigatérios no | ltens 2 e 4 no grau lll, | minimo no grau Il e | Todos, no minimo
grau com os demais no 0s demais no no
correspondente minimo no grau I minimo grau |
no grau |
Enquadramento
Laudo Pontos ltens obrigat6rios | Grau fundamentagéo
Valor Locativo 11 Grau ll Grau ll

Assim sendo, a avaliacao do imével em questao atingiu 11 pontos e
enquadra-se no Grau de Fundamentacao |II.

Tabela 5 — Grau de precisao no caso de utilizacao de modelos de
tratamento por fatores.

Descricao m Grla:u I
Amplitude do intervalo
central da estimativa

Grau de PRECISAO Grau lll

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiancga ultrapassar 50%, nao ha classificagao
do resultado quanto a precisao e € necessaria justificativa com base no diagnéstico do
mercado.

Deste modo, em virtude da amplitude do intervalo de confianca nao ter

ultrapassado 30%, a avaliacao do imével em questao classifica-se como
Grau de Precisao lll.
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VIIl - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Considerando-se que o edificio incorporado ao terreno descrito na matricula
penhorada encontra-se em fase de obras, ou seja, inacabado, o Signatério
adotara, para fins de determinacdo do valor do imével, a metodologia

baseada na Tabela de Custos de Etapas de Obra desenvolvida pela Sienge.

Com fundamento nesta tabela, sera estipulado um percentual de execugao
da obra, refletindo o estagio atual de construcdo. Esse percentual sera
aplicado como fator redutor sobre a area total projetada dos apartamentos
que compdem o empreendimento, com o objetivo de refletir de forma

adequada o valor de mercado do imével no estado em que se encontra.

Tal procedimento visa garantir uma estimativa justa e tecnicamente
fundamentada, em consonéncia com as boas praticas de engenharia de

avaliagoes.

De acordo com a Sienge em seu blog pessoal, a saber:
https://sienge.com.br/blog/custo-por-etapa-de-obra/, os custos por etapa de

obra sao assim distribuidos:
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Etapa

Custo por etapa (%)

Servicos Preliminares

(de 2,5% a 4,00/0)

Movimento de terra

(de 0 a 1,0%)

Infraestrutura

(de 3,0 a 3,5%)

Superestrutura

(de 12,0 a 16,5%)

Vedacéao (Alvenaria de Paredes e Painéis)

(de 7,0 a 11,0%)

Esquadrias (Portas e Janelas)

(de 6,5 a 12,0%)

Cobertura (estrutura e telhado)

(de 3,0 a 6,5%)

Instalagbes Hidraulicas e Sanitarias

(de 12,0 a 14,0%)

Instalacbes Elétricas

(de 4,0% a 5,0%)

Impermeabilizacéo e Isolagdo Térmica

(de 0,5% a 1,0%)

Revestimentos (Pisos, Paredes e Forros)

(de 25,0% a 31,0%)

Vidros

(de 0,5°/o a 1,00/0)

Pintura

(de 6,5% a 8,5%)

Servicos Complementares

(de 3,0% a 4,0%)

Custo total da obra

(100%)

Considerando a Tabela retro exposta, bem como as condi¢gdes observadas

“in loco” quanto ao estado atual do edificio erigido no terreno descrito na
matricula penhorada, o Signatario apresentara, a seguir, um quadro
demonstrativo contendo a porcentagem correspondente a cada etapa da
obra, conforme o grau de execugado verificado no empreendimento. Tal
levantamento tem por objetivo representar, de forma técnica e fundamentada,
0 avanco fisico da construcao, servindo de base para o calculo do valor atual

do imdvel.
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ETAPA DE OBRA
Etapa Custo por etapa (%) EXECUTADA (%)
Servigos Preliminares (de 2,5% a 4,0%) 2,50
Movimento de terra (de 0 a1,0%) 1,00
Infraestrutura (de 3,0 2 3,5%) 3,00
Superestrutura (de 12,0 a 16,5%) 14,00
Vedacao (Alvenaria de Paredes e
Painéis) (de 7,0a11,0%) 8,00
Esquadrias (Portas e Janelas) (de6,5a12,0%) 1,00
Cobertura (estrutura e telhado) (de 3,0 26,5%) 0,00
Instalacdes Hidraulicas e Sanitarias (de 12,0 a 14,0%) 8,00
Instalacdes Elétricas (de 4,0% a 5,0%) 2,00
Impermeabilizacao e Isolacao
Térmica (de 0,5% a 1,0%) 0,00
Revestimentos (Pisos, Paredes e
Forros) (de 25,0% a 31,0%) 0,00
Vidros (de 0,5% a 1,0%) 0,00
Pintura (de 6,5% a 8,5%) 0,00
Servigos Complementares (de 3,0% a 4,0%) 0,00
Custo total da obra 100% 39,50

Sendo assim, conclui-se que o edificio erigido no imoével possui 39,50% da

sua obra executada.

Diante do quadro apresentado com o0s percentuais de execucdao de cada

etapa da obra, e considerando o levantamento do valor unitario de mercado

da regiao, o Signatario dara prosseguimento a avaliagao do imoével, adotando

a seguinte férmula de célculo:

Valor do Imével = Valor unitario saneado x (Area total dos apartamentos do

empreendimento x Percentual da obra executada).
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Essa metodologia visa refletir com preciséao o valor atual do bem, levando em
conta tanto o valor de mercado por metro quadrado quanto o estagio de

conclusao da edificagao.
Vi=Vux Acap x OE
Onde:

V1 = Valor do Terreno

Vu = Valor Unitario = R$ 9.162,60/m?

Acap = Area construida dos apartamentos = 1.431,06m? (De acordo com o
projeto para aprovagao na Prefeitura)

OE = Obra Executada = 39,50% ou 0,3950

Substituindo, teriamos:
Vi =R$ 9.162,60/m2 / x (1.431,06m2 x 0,3950)
Vi = (R$ 9.162,60/m2 x 565,2687m2)

Vi = R$ 5.179.330,99

ou, em numeros redondos:

Vi =R$ 5.179.000,00

(Cinco Milhoes, Cento e Setenta e Nove Mil Reais)

*** Abril / 2025 ***
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IX - CONCLUSAO

Adotando-se os critérios de avaliacdo declinados no corpo do presente

trabalho, o imével avaliado resultou no seguinte valor:

e Para o prédio residencial (inacabado) sito a Av. Norberto
Mayer, n2 74, Vila Carrao, nesta Capital, conforme matricula n®
123.878 do 92 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP;

Vi =R$ 5.179.000,00

(Cinco Milhoes, Cento e Setenta e Nove Mil Reais)

*+ Abril / 2025 **
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X —TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 70 (setenta) folhas digitadas de um s6 lado, vindo
esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

Sao Paulo/SP, 23 de Abril de 2025.

LUIZ }uausro LEITE DE sou \

- CREA 060.104.841%
- Membro Titular Institutod6 Engenharia 32.188
- Membro Titular do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagtes e Pericias de Sdo
Paulo) - n®, 350
Escola de Engenhana da Universidade Mackenzie 1881
Registrade sob n® 29-B na ant CONFEDERATION INTERNATIONALE DES
ASSOCIATIONS D'EXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC) - PARIS -,
orgarismo fillado 4 ONU
- Membro Titular Fundador dos 10s. Nucleos Regionais do IBAPE-SP da baixada Santista e
ABC
- Ex Presidente da Camara de Avaliagbes do IBAPE-SP (1991-1992)
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