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Cinthia Esteves de Castro Sampaio, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da a¢do epigrafa, agradecendo a
honrosa nomeagdo e tendo procedido as vistorias e estudos necessarics,
vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes transcritas no‘seguinte
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1) Preliminargs =~ =D v

Adotando-se metodologia especifica e observando-se as
caracteristicas do imoével, bem como o contexto regional em que se
encontra, elaborou-se’o iauda de avalla:;ao tendo o objetlvo a apurac;éa do
respectivo valor de mercado do imovel descrzto a segulr -1' :

Imavel Oﬁg'é?éf da'lPem:—ié:; N

Cun;unto Cnmerc:a! n°81' mcaf:zada no 8“ andar do “ch;ffcm

-

Subdistrito Cansa:’ag:éa Saé Paufo M«SP v

Contendo a érea privativa real de 37,150m2, a area de garagem
real de 30,610m2, comespondente a uma vaga individual e indeterminada
para carros exclusivamente de passeio, operada por manobrista, a area
comum reaf de 19 1 80m2 enoerrando a- érea totaf de 86,940m2,

correspondendo—fhe a frag:aa fdeaf o'e ‘! 2821% no ter?ena

Contribuinte n®: 011. 122 C#O??-? (énea mafod

As mfonnaqoes ac:ma foram axtratdas da raudo de avafragaa

realizado no ano de 2&12 por esta penta referente ao processo da 33"'

Vara Civel Central da Capital, na Acdo de Cobranca de Condominio,
pracesso n°: 533.0;?.290?;1 92799-8. -
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Conjunto Comercial n°82, localizado no 8° andar do “Edificio

Angélica Professional Offices”, situado & Avenida Angélica, n°1.968 — 7°

Sabdi§tﬁta Cﬂnsc!a‘géa - S-ém!;-"aafaﬁ .Sf

Canrem'ﬂ a*érea prmatzva reafhde 3? 1’ 50m2 P_aiér*ea Ade gamgem
real de 30, S?sz correspondente a uma vaga mdswduaf e mdeierm;nada

para carros excfusmamente de passem operada par manabrwta a area

Conjunto Comercial n°83, localizado no 8° andar do “Edificio

Angslica meess:onaf Off” ces” s:taado a. Avemda Angéffca n"? 968 - 7°

Subdistrito Canso!agaa Sao Pau!o SP"..?. " f-; L

Cam‘endo a ama"pfmatxva rea! de 3? 150m2 a érea de garagem

real de 30 61’6m2 consspondente a uma vaga md:wduaf e mdaiermmada

pam carms exciusmamente f-.::'e’ passem operada por manobﬂste a area

comum rea! de 19 1 8()m2 encerrancfo a area totaf de “86, 940m2,

correspondendo-lhe a fragao fdeaf de 1 2821 % no tef?'ena T
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Conjunto Comercial n°84 localizado no 8° andar do “Edificio
Angélica Professional Offices”, situado & Avenida Angélica, n°1.968 — 7°

Subdistrito Cansoiagéa - Séa Pa:}!o SP :j;. T

Comendo a érea pnvattva reaf de 3? ?50:;12 a éraa de garagam.
real de 30,610m2, carrespandenfe a uma vaga mdswduai e mdatarmmada

para carms excfus:vamenfe de passe:o operada por manobnsfa a area

comunt: rea! ;..de“ Tsz‘fyaem?‘;?-;enéen"ande---auvaﬁea tafaf de 88 940me,

correspondendo~fhe a frag:éo xdeai de 1‘,2827% na terrem

Can;unto Comerc:a! n°85 iDca!fzada no-8°- andar do- “Edrf‘ ms

Angélica Profess:onaf Ofﬂces” ' sttuado a Avemda -Angélica, no1. 968 - ?"‘

Subdistrito Consoiagda Saa Pamc“ SP. - S

Confendo ‘a 4rea’ prwa 150m2 a 5rea de garagem

real de 30, 616m2 carrespondente a uma sfaga individual e indeterminada

para carros’ exciuswamen{e ‘de.-passeio; operada por manabr‘fsfa a érea

comum rea! de 1' 9,.189:712;» enceirando - a:. érea

correspondendo-lihe a fragéo ideal de 1,2821% na terreno,

p tcfaf de'~;86 94Gm2; '
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Conjunto Comercial n°86 localizado no 8° andar do “Edificio

Angékca meessmnaf Offices”, sftuado a Avenida Angéfrca, n°1.968 — 7°

* ok

Ctmtenda a. drea pnvatxva rea{ de 3? 1505:2 a area de ‘garagem
real de 30,610m2, cafrespondente a-uma: vaga mdmduaf e mdefennmada
para carms excfuswamente de passefo operada por manobnsta a area

comum reaf de ?9 180m2 encen'ando a érea tofaf de 86 940m2

06 vagas de garagem localizadas no subsolo do “Edificio Angéiica
Professional Offices”, situado a Avenida Angélica, n®1.968 — 7° Subdistrito |

Consolagéo — Séo Paulo - SP. ..,

Cada vaga de garagem mencionada acima pertencem- & um

conjunto comercial penhomdo Besta forma,, .9. seu va!or estara

agmga‘dé::aoevafqr_;ﬁnat{f“tzf’ea

isofadamente.

cada :méve! e nﬁo“sera fe;ta a avafrag:ao
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2) Vistoria
Da impossibilidade de vistoria

Conforme determma 2 NBR 14653-:2 - Parte 2 = para caso de

xmpossnblitdade dektstona. .

7.3.5.2 impossibilidade de vistoria. -

Qaanda o avaf:adar est:ver ImpOSSlb!JIdade de wstonar mfemamenfe
o imovel por: ‘motivo devxdamenre ,tustff cado no Iaudo a'e avafxag:ao poderd o
mesmo procede—fa com os efementas que the fos passwef obter,-tais como:

854

no caso de apartamentes e escnténosuéreas 'v'cmuns cuiras wz:dades do.

mesmo. edificio, mfomagﬁes a‘a Téspectivé. :ﬁadmrmstrag:éa “no’ ‘caso.‘de

unidades isoladas. area exlerna; no caso de conjuntos habitacionais: area
externa e outras semelhanies.

As consrderagaes hxpatet;cas sobre o imovef deveféo estar
claramente expfxmtadas enquanto raf na Iauda de avanagao

Dtante da zmpossnbrisdade de wstonar o tmovel em questao pese as
inameras tentatmas de locall;:ar seu moradc:r restou é srgnatér ia, proceder a
avahan;ao tamandt}-se por: referencxa o padrao construttvo da. ed:fucagéo a
localizagéo, a i dade aparente e dema;s conslderag:ﬁes que serﬁa abordadas
no corpo do laudo. o ) o

Conforme nformado pela funmanana Monique- e 363‘? 1484 na
portaria do edlflcxo ‘as unidades n°s 81, 82 83 e 84 enaantram-se

desocupadas e as chaves nao se encontram na portaria.

‘Com refagao as unidades n’s 85 e 86 funciona a empresa Assert—

Assocfagdo de Empresas a‘e Af:menms - tel 3825-?086

4 86959
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Foram 'conaidé?adéé; taimbém, as” fotos extraidas do laudo 3
judicial elaborado por esta perita no ano de 2012, no processo da 33° |
Vara vaef Camraf da Ca :ta! na A ao .de Cobran a dey Candommm
advocacia “Aréo e Dauer Advogados Assoc:ados”- tet 3361-2393 3
Trata se de comuntos comermazs contendo recepgao (}2 sal :
cepa e banhelm ” Co e T g
Cada imével tem o direito de uso de vaga de 01 garagem no
subsolo do edificio, sujeita a mancbrista.
Circunvizinhanca e Localizagdo- - - -~ - - . - - g
- :‘. ‘.‘i ‘- ,_;"‘.: W . :‘ 1 ,‘A | ;: ‘ . “ L . B - . ..:
O'imével esta localizado em Higienopolis.” J
A cnrcunv;zmhanga € de uso mtstu, mas predominantemente :
residencial caractenzada por moradta -de-classeurﬁédtafalta e aprasentanda 3
também use camerctal e semg:as _ f R e T e 0
No capttulo Anexo ha a locahzag:éo do lméve em questéo sendo &
possivel visualiza-lo. 3
Melhoramentos Piblicos
O bairrc e o logradouro em estudo possuem todos os L
melhoramentos. publicos, quais sejam:. f
- 4gua; ' ‘ o g
- esgoto; B S A AR 3
- Huminagao pubitca o Com e
- iluminagao domi ciliar. ' i
Ty 4
' '
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- gas natural Camgés; )
- TV a cabo, 2
- pammentagaa R . ,
- guia e safjetas: -~ T LT S . :
te!ecomunzcagﬁes g 3

4106

- coleta de lixd ett:

Semigéﬁ U?ﬁénﬁs“;_ S

A reglao dotada de facnl acesso peia malha vcarta e petos meios

de transparte colat vo assnm coma ".' L

- COIreio,;

- escola piblica; -~ ¢ -0 s - d
- comércio geral; '
- seguranga publica. <
Memorial Descrifive : ' ' .. o LT T el

0 :méuel faz parte de terreno ptana ao nwel dcs togradouros e seu

AMORIM.e

solo é aparentemente f" rme e secc

RNANLDCOLN

{)a accrdo com a- tabela de “Va:'ores de Edzﬂca;:oes de fmovezs_
Urbanos - 20&2 do IBAPE/SP" as caractenstncas arqu itetonicas e

construtivas do lmove! se ctasssf‘ cam coma.

A

Padrdo: Escritério- Grupo 2.1 - Padrao Superior- 2.1.4

Custo de reproducdo: 2,286 de RBN;

Idade Aparente Estimada: 15 anos

Estado de Conservagdo: necessitando reparos simples (¢).. .. =~ - =

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014183-64.2023.8.26.0100 e codigo XjQ204gp.
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Descrigdo de acabamento do “Edificio Angélica Professional”:
Fachada:
Parede: pintura latex pva na cor branco, vidro espelhado na cor azul e ago

escovado; e e e
Esquadria: aluminio;

Hall Elevador: N
Parede: pintura [Atex pva na cor branco:
Piso: granito;

Teto: pintura latex pva na cor branco.

3) Método de Avaliacédo

Para a determinagao do valor de mercado do imével avaliando cabe
consignar a definicéo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 e
2" - AvaliagGes de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 ~
Avaliagoes de Imdveis Urbanos”, bem como a "Norma de Avaliagbes do
IBAPE/SF”,

Segundo essas normas a definicao de valor de mercado &:

V“Quantra ma:s pmvévef pe!a quaf sa negocra vofuntanamente
um bem, numa data de referenc:a, dentro das condtgées do
mercado vigente.”
Vale citar também a descrigao para Valor dé Mercado do’ engenheiro
Alberto Lélio Moreira em seu livra Principios de Engenharia de Avaliagbes-
Ed.Pini, 1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender
mas ndo forgado e um comprador desejoso de comprar mas
também néo forgado, tendo ambos pfeno conhecimenio das
condigbes de compra e venda e da utilidadé da pmpnedade

86059
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3.1) Método Comparativo Direto

Para o presente caso sera uttllzadt) o Memda Comparatwo de Dados
de Mercado, que défine vakores por comparag:éo em :mévels similares ao
avaliando.

Os dados pesqutsados sao ponderados através de hamogenerzagao
a fim de equalizar as caracteristtcas prépr ias de cada etemento 13 que estas
influenciam no valor do mercado; Para a apl tcagac: deste método, & candlgao
a existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente,
amostra real do mercado imobiliario.

O Metodo Comparativo Direto. € descrito peta. NBR 14653-1 da
ABNT, citada, como sende:

“identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.”

Consideradas as caracteristicas da regiao onde se situa o imével
avaliando elabomu«se a pesqunsa de. valores ofertados para os imoveis no
proprio edificio. A amostragem pesquusada obedece a critérios contidos na
Norma Técnica da ABNT apresentando as seguintes informagbes com
relagdo:

- detalhamento dé sua localizagio, descrigo e caracteristicas que
permitam a sua identificagdo,

- idoneidade das fontes de informagiao;

- semelhanca com o imével avaliando;

- atualidade;

- nimeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

ero WM / 86959

ado ao.Paulo, brotocolado em.14/06/20
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SORWALY

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos
atributos {ou fatores de homogeneizagdo) relatados a seguir, conforme
recomendacao das normas:

- localizagao;
- padréo construtive; - Tk
- estado de conservagao; '

- ohsoletismo;

0. protocolado em 14/06/2023 a

- fator elashcldade ou fator ofarta (adetadn QG%, Ja que camum uma

Sao Pau

variagéo entre os valores ofertados e 03 pregos comercnalzzados A reducao

de 10% do valor ofertado resulta no valor de venda ou de transagdo da

propriedade); 3

- fator vaga {adotou-se 10% sobre o valor ofertado para cada vaga de

garagem).

- o

AMORIM. e

Os fatores de homogeneizagdo e tratamento dos elementos
amostrais serao eXpressos pelas formulas pre-estabelecudas de acordo com
0 Método Comparatmo Dreto para Ava nagées de Umdades Padronizadas
(apartamentos e escntnnns) -

ERNANDO NEVES

Apés a homogeneizagido dos elementos pesquisados, ou :

amostragem de mercado; apura-se o-valor do metro quadrado -do’ imovel

avaliando.

Férmula que determina o valor unitario dos elementos amostrais
homogeneizados:

u ={Vo x Fo) x Ftr
AR

Este.dg
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onde:

qu = valor unitanio do m2 de venda (R$);

Vo = valor de oferta, para pagamento a vista;

Au = area alit (m2); ) .

Fo = fator oferta ou efastfcsdacfe (adofado 0, 9);,‘_,‘"'; TR ‘ -
Ftr = fator de transposicéo. STl

Este ultimo (Ftr), homogeneiza cada elemento em relagédo ao
avaliando, consi iderando- em. cada parcela dcx valor de um :méve (terrena e
construt;aa) seus fatores’ de corregao '

- valor unitario de terreno (dado pelo indice fiscal IF)*;
- padrao construtivo;
- obsolescéncia (dado pelo coeficiente de depreciacao Foc)

* Devido &s inconsisténcias entre Indices flsca;s das - quadras da mesma regido geo-
econdmica estudada, por n&o haver. di fereng:as reievantes de-uso e ocupag.éc “do 'solo nas
vias onde se siluam os elementos comparativos pesquisados, que justifiquem a diferenga de
Indices adotados pela PMSP, a signataria adetara o mesmo indice fiscal do imovel
avaliando, atualizado para 2009, para todos os elementos comparativos

Ftr= |IFix Foc.ix Fglx Fv
IFp Foc.p Fpp

onde:

Ftr = fator de transposi¢do

IFi = indice fiscal do imbvel avaliando
IFp = indice fiscal da pesquisa

Fv = fatorvaga

Foc.i = fator obsoléncia imovel avaliando
Foc.p= fator obsoléncia‘imével pesquisa’
Fp.i= fator padréo imovel avaliandoi ‘
Fp.p= fator padrao imavel pesquisa

SIOAVALY / 86P59
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1S, T4

Fator de Adequacao ao Obsoletismo ¢ ao Estado de Conservacio - Foc

O critéric especificado & uma adequacdo do método
Ross/Heidecke, que leva em canta a absolettsma, o tipo de construgao e
acabamento, bem camo o estado de consarvagéo da edtt“cat;éo na
determinagio de seu valor de venda R -

O valor unitario da- edificagdo avalianda, fixado em fungao do
padrdo construtivo, . & multiplicado pelo:“Foc”, para levar em conta a

depreciagao.
Férmula ‘que determina o fator “Foc”:
Foc=R + K {1-R)
Onde:

R= coeficiente residual correspondente ao padrao,

K= Coeficiente de RossfHeldeck
Obs.: Deve-se utlhzar as tabelas do EBAPE

Dados dos iméveis avaliando: - - .- s s
- lIr (vida referencial) = 60 anos
- le {idade da edificagdo) = 15 anos
- R {valor residual)= 20 anos

- ldade em % da vida referencial = 25 anos
- Estado de conservagdo necessitando reparos simples (e)
K (coeficiente) = 0,685

Foci= R+ K (‘i-R)
Foc.i = 0,20 +0,685 (1,00-0,20)
 Foc.i=0,748

/
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Apuracao dos valores unitarios “qu” levantados na pesquisa amostral:

Resumo dos Unitarios
elemento 01 = R$:12:043,41° T TR et gsay
elemento 02 = R$12.323,49° ~ .~ - i
elemento 03 = R$ 10.567,52
elemento 04 = R$ 12.600,00
elemento 05 = R$ 13.163,46

R$60.697,98

Meédia Arihnéticg: 'i'\‘$'1-2;3'39;5‘8fm2,;_;’ L
Nenhum dos elementos enconfra-se 30% abaixo (R$8.497,71) e

30% acima (R$15.78145) da média aritmética, portanto, todos foram
mantidos.

Valor Unitario {(qu) = R$12.139,58/m2
Valido para julho de 2015

5) VALORES DOS IMOVEIS

Com a vaga de garagem

B T TP,

Vi=qu x Au

Onde;

Vi = Valor total do imével padrao

qu = valor }xnitarfig medio homogeneizado,  referente gs ‘unidades
padronizadas semelhanté;s a -avalia'nda, cansider:ando ;3~Méi:0dc
Comparativo Direto para Avaliagoes de-Unidades Padronizadas;

Au = Area (til do imével avaliando (m2);

86959
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VA

Vi = R$ 12.139,58/m2 x 37,15m2
_ Vi=R$450.98540

Em numeros redondos:
Vi padrao= R$ 451.000,00
(quatrocentos e cinquenta € um mil reais)
Valido para julhc de 20156

6) CONCLUSAO
Os valores apuradds relacionados a seguir demonstram o valor do
conjunto comercial com a sua respectiva vaga de garagem. Estas, portanto,

nao foram avaliadas separadamente.

- Valor do Conjunto Comercial n°81

sob.o.nimero. WJM

0. protacolado.em.14/06/20

M.

Valor imével n81
 R$451.000,00

R {qg‘gtréqentqsﬁe'cjnqnggﬁta eum mr! reais) a
" .Vélido parajulho dé 2015

AMOR

RNANDQ.N

- Valor do Conjunto Comercial n°82

Valor imovel n°82
R$ 451.000,00

. {quatroceritos e cinguenta e um mil reais) .
Valido para julho de 2015

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014183-64.2023.8.26.0100 e codigo XjQ204gp.
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- Valor do Conjunto Comercial n°83

~ R$ 451.000,00.

{quatrocentos e cinquenta & um mil reais)
Valido para jutho de 2015

Valor imdvel n°83

- Valor do Conjunto Comercial n°84

Valor imovel n°84

{quatrocentos e ciriquenta e um mil reais)
Valido para julho de 2015

© R$451.00000 .

- Valor do Conjunto Comercial_ n°§5

Valor iméw}ei n°85
R$ 451.000,00

{quatrocentos e cingquenta € um mil reais)

Valido para julho de 2015

86959

ob .o nimera WM
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- Valor do Conjunto Comercial n°86

R$ 451.000,00

- Valido para jutho-de’ 2015°

Valor imével n°86_

(qualmcentos e cmquenta =) um mil reans} o

VALOR TOTAL PENHORADO

- - Valor Total -
R$ 2.706.000,00

{doxs milhdes e setecentos e_seis mil reals}

Valldo para jutho de 2015 I -

86959

ob.o.nimera WM

4/06
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EVANTAMENTO FOTOGRAFI

1L

Foto 01

Vista parcial da fachada do Edificio Angélica Professional Offices.

Foto 02

al Officés.

ficio Angélica Profession

Vista da fachada do Edi
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esso n°: 583,00.2007,192799-8.

acima extraidas do Jaudo de avaliag§o realizado no ano de 2012, por esta

Cinthia Esteves de Castro Sampaio

Vill
NN LR
paticias e avaliaghos

Foto 03
Vista da recepgao.

Vista da recepgéo do conjunto comercial 81,

perita, referente.ao processo da-
Cobranca de Condominio, pro

Foto 04
informaces
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Foto 05

Vista da sala 01.

Foto 06

Vista da sala 02.

21

s3
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poricia

Cinthia Esteves de Castro Sampaio

Vista da copa (desativada).
Vista do banheiro.

Foto 07
Foto 08




fls. 148

1.3
I o,

N
vV N
poricias o avabagbos

Cinthia Esteves de Castro Sampaio o

LLES 2 o)

970

arquiteta

8) PESQUISA E HOMOGENEIZACAO

Elemento de Avaliacdo 01

Enderego: Avenida Angélica
nimero:- complemento- .
Cidade: Sao Paulo . -

Dados da Benfeitoria

Tipo de construgao: escritdrio

Uso da edificagiio: comercial
area Otil: 37,15m2

Padrao construgio: superior

. Bairro: Higienapolis " -

Edificio: -

. UR:sP

Conservagdo: necessitando reparos simples a importantes (f)

idade (ano). 15
Vaga de garagem: 01

Dados da Transagio

Natureza: Oferta

Fonte: www.zapimoveis.com.br .- = ..
Valor do Imével (R$): 430.000,00 -
Tratamenio Matematico

Foc=R + K {1-R)
Foc= 00,20 +0,559(1,00-0,20)
Foc= (0,647

qui=43000000x09x2286x0748x1x 1
37,15 2,286 0,647

qui= R$12.043,41/m2

/l

ob .0 nimero. W.JM

aulo, protocolado em. 14/06/20

AMORIM.e

RNANDOQ.D
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Elemento de Avaliacdo 02

Enderego: Avenida Angélica

namero: - complemento:-
Cidade: Sao Paulo Bairro: Higienopolis

Dados da Benfeitoria

Tipo de construcao: escritorio

Uso da ediﬁcagaq: comercial ~ . ..

area utl: 37,15m2

Padrao construgdo: superior

Conservacio: necessitando reparos simples a importantes (f)
Idade (ano): 15

Vaga de garagem: 01

Dados da Transagao
Natureza: Oferta
Fonte: www.zapimoveis.com.br

Valor do Imével (RS): 440.000,00 < - =
‘Tratamento Matematico

Foc=R +K(1-R)

Foc= 0,20 +0,559(1,00-0,20)

Foc= 0,647

qu2=440.00000x09x2286 x0,748x 1 x 1
37,15 2,286 0,647

qu2= R$12.323,49/m2

Edificio: -

L

;
K
e

/]

0b.0 numero W.1M

aulo.. protacolado.em.14/06/20

AMQRIM.e

RNANROQ.N
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Elemento de Avaliacao 03
Enderego: Avenida Angélica ) - Edificio: -
namero: - complemenm-‘: R ,‘
Cidade: Sao Paulo - UFLSP.

Bazrro Higi enopol

Dados da Benfeitoria

Tipo de construgéq:'e'gc;rtitéfia o .

Uso da edificacso: comercial . - . . .

area util: 64,00m2

Padrao construgdo: superior . ‘ .
Conservagio. necessitando reparos sumples a lmpartantes (f)
idade (ano): 15

Vaga de garagem: 01

Dados da Transagao |
Natureza: Oferta
Fonte: www.zapimovefs.com.br

Valor do imével (R$]:j-§§50.0ﬁﬂ;ﬁb :
Tratamento Matematico
Foc=R+K({(1-R} - ™= -

Foc= 0,20 +0,558(1,00-0 2{})

Foc= 0,647

qu3=650.00000x 0.9 x 2,286 x 0,748 x 1 x 1
64,00 2,286 0,647

qud= R$10.567,52/m2

e

S 1T

932

3
o

86959
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Elemento de Avaliacdo 04

Enderego: Avenida Angélica
numero: - S ccmplemento- ‘
Cidade: Sao Paulo

Dados da Benfeitoria

Tipo de constfugéé: escriftérié .

Uso da edificag@o: comercial

area util: 50,00m2

Padrao construgao: superior ,
Conservagéo: necessitando reparos Simptes {e)
ldade (ano): 15

Vaga de garagem: 01

Dados da Transagido
Natureza: Oferta
Fonte: www.qufmoy@is;;qgﬁ, b{ ;- -

Valor do Imével (R$): 700.000,00

Tratamento Matematico “

Foc= R + K (1-R)
Foc= 0,20 +0,685(1,00-0,20)
Foc= 0,748

qud= 700.000.00 x 0.9 x 2,286 x 0.748 x 1 x 1
50,00 2,286 0,748

qu4= R$12.600,00/m2

Edificio: -

Bairro: Htglenapatts ‘

86959

/l

ob.0 numero WM

aulQ..brotocolado em.14/06/20
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Elemento de Avaliacdo 05

Enderego: Avenida Angéhs::a . e e

numero:; - R complementcs -
Cidade: Sio Paulo

Dados da Benfeitoria

Tipo de construgéo: escritério

Uso da edificag@o: comercial

area util: 50,00m2 ‘

Padrao construgao: fino -

Conservagado: necessitando repares simples (e)
Idade (anc): 15

Vaga de garagem: 02

Dados da Transagao
Natureza: Oferta
Fonte: www.vivareal.com.br

Valor do Imavel (RS) 900 000 0o
Tratamento Matemétlco

Foc=R + K (1-R)

Foc= 0,20 +0,685(1,00-0,20)

Foc= 0,748 ’

quS= 900.00000x09x2286x0748x1x0,9
50,00 2,532 0,748

qu5= R$13.163,46/m2

Bairro: Higiendpolis

. - Edificio: -

UF: SP

I74

86959

/
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ao Paulo. protocolado em 14/06/2023 a

ibunal de Justica

= AMORIM

ERINANDO

R
JARLO

Este_do

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitaI/pg/abrirCAonferenciaDocumento.do, informe o processo 0014183-64.2023.8.26.0100 e cédigo XjQ204gp.



fls. 1466

VAl l”l

pencias:mliaeée\ ) 9 :?v S
Cinthia Esteves de Castro Sampaio .~ - -~ . arquiteta

9) ENCERRAMENTO'

Coloco-me a disposicdo de V.Exa.,, para eveniuais
esclarecimentos, da-se por encerrado o presente laudo, composto de 28
folhas impressas de um sé lado, todas rubricadas, exceto esta que vai
datada e assinada.

Séao Paulo, 01 de jultho de 2015.
eir ia Esteves de Castro Sampaio
arquiteta
CAU 91712-5
10) ANEXO
- Pesquisa de Mercado '
- Certido de Dados Cadastrais do Imével ~ Conjunto n°81
- Localizagio do Imovel
28
d”
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PB.EFE!TURA DE <t i A .
SAO PAULO Certldao de Dadas Cadastraxs do imovel - IPTU 2015

FINANGAS E
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

Local do Imbvel:
AW ANGELICA, 1968 - CJ 81 E VAGA

ED ANGELICA P OFFICES CEP 01228-200 Lo R
Imoévet localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana oo : R

Enderego para sntrega da notificacio:

AV ANGELICA, 1968 - CJ 81 E VAGA
ED ANGELICA P OFFICES CEP 01228-200

Contribuinte{s):
CNP,J 55.188.543/0001-57 MAUR&CIGCUKIERKGRNCONSTRUTGRALTDA 5

“Ydos cadastrais do terreno: . “
~rea incorporada (m}; 780 " . Teslada {m) 18,50

Area nép incorporada (m?): .0 .~ -. Fragio ndeal i 0.0128
Area total (m?): TBO e o s

Dados cadastrais da construgdo: ’ i , v ,
Area construida (m?): .87 Padr3o da construgao:. 4-C

Area ccupada pela cunsimc;éa (m’} . »\ ?3? Cem e WSO comercial

Ano da construgao corrigido; - T 2000 sl R
Valores de m* (R$):

- de terreno: 5.864,00,

- da construgio: 2.090,00

Valores para fins de caiculo do IPTU (R$): )
- da area incorporada; 93.674,00

da &rea ndo incorporada: 0,00 »
- da construgso: 180.011,00 -0 v e Ui
Base de célculo do IPTU: 253)685,00.  C. . i T

......

HaVwIaV.FaTa

6.0100..a.eadilaa
A Al A0 A I W 0

nto.daoinformae.o.n
MG .

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de Séo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relagiio ao exercicio abrangido por
esta certidéo, a Secrelaria Municipal de.Finangas e-Desenvolvimento Econdmico CERTIFICA que os dados
cadastrais acima foram utilizados no langamento do Imposto Predlat e Terr tonal Urbano ‘do iméve! do exercicio
de 2015,

Certiddo expedida via Internet - Portari ia SF n° 008!2004 de 28/01/2004.
A autenticidade desta cemdéo pnderé ser conﬁrmada “até o dia 26!0&«“231 5 em

itur v.brici secrelar, ncast /certidoes/
Data de Emissao: 2810612015
Namero do Documento: 2 2015.000768175-2
Solicitante: CINTHIA CRUZ »EST&YES {CPF 165.763.478-71)

Este ddgumento é copia flo original, assinago digitalmente por GARLOS FERNANDO NEVES AMORIM e Tribunal de Justica do Estadg de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2023 as 12:52 , sob o nimero WIMJ23411386949
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