Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 202 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL
CiVEL JOAO MENDES JUNIOR DA CAPITAL - SP

PROCESSO
CARTORIO
ACAO

REQUERENTE
REQUERIDO

N2 0051005-28.2018.8.26.0100

20° OFICIO

EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS
CONDOMINIAIS

CONDOMINIO EDIFICIO SANTA CLARA

JOSE APARECIDO CAMPOS E OUTRO (A)

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,

perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ag&o, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Apartamento n2. 2, no térreo do Condominio Edificio Santa
Clara, localizado a Rua Pelotas, 523, Vila Mariana, Zona Sul,
no 92. Subdistrito — Vila Mariana, do Municipio de Sao Paulo,
SP;

Data da Avaliacao: maio de 2.021

Valor de mercado para venda:

Vi = R$ 593.000,00

(quinhentos e noventa e trés mil reais)

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2021 as 17:44 , sob o nimero WJMJ21407503537

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051005-28.2018.8.26.0100 e cdigo AE4DEED.
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ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento situado no Municipio de
Sao Paulo, devido a uma acao EXECUQAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL -
DESPESAS CONDOMINIAIS.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao
Apartamento n®. 2, no térreo do Condominio Edificio Santa Clara, localizado a
Rua Pelotas, 523, Vila Mariana, Zona Sul, no 92. Subdistrito — Vila Mariana, do
Municipio de Sao Paulo, SP;

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imével
avaliando encontra-se no Setor 037, Quadra 102, e indice Fiscal 2.552,00.

3. Planta de localizacao
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4. Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imével encontra-

se em VM — ZM 3b, zona mista de alta densidade demografica.

5. llustracao fotografica externa

Vista do Condominio onde se localiza o imoével avaliando.
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Vista da Rua Pelotas, que Ihe da acesso.

6. Melhoramentos Publicos

Todos 0s convencionais
7. Topografia

A topografia apresenta-se plana.

8. Caracteristicas do Solo

O solo € aparentemente seco, firme e préprio para a construcao civil.

9. Fracao Ideal do Terreno

A fracdo ideal do terreno, conforme a matricula n® 73.691 (fls.40)
é de 2,62083 %.
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Caracteristicas do Prédio

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Superior com elevador

Estrutura:

Concreto armado

Revestimento Externo:

Pastilha ceramica / argamassa com fina com pintura

latex

Pavimentos: 11 (onze) pavimentos superiores: térreo mais 10
(dez) andares

Subsolos 1 (um) subsolo

Elevadores 2 (dois) elevadores — social e servico

Blocos: 1 (um)

Apartamentos / andar: 4 (quatro)

Estado da Edificacao: Regular (c)

Dispositivos de seguranca:

Guarita, CFTV (sistema de video), interfone , cerca e

cerca elétrica.

Dispositivos de Lazer:

Salao de festas e brinquedoteca

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 -
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11.  Caracteristicas do apartamento

Piso:

Tacos de madeira / Ceramico

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex

Portas / Janelas:

Madeira / Ferro / Aluminio / Vidro

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr e basculante

Compartimentos

Sala de estar, sala de jantar, 2 (dois) dormitérios, 1 (um)
banheiro, cozinha, area de servico, quarto e banheiro de

funcionario

Vagas de garagem

1 (uma) vaga

Idade Estimada:

40 (quarenta) anos.

Estado da Edificacao:

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Area Construida:

Util: 80,2900 m? | Comum: 33,2900 m? | Total: 113,5800 m?

Observagébes: 1.

Area util, comum e total do apartamento é resultado de

consulta a Matricula N°. 73.691 (fls.40).
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ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO IV — AVALIACAO

Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendacao da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

Sua aplicacdo se resume na determinacao do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regiao onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizagdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo lll).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagédo a situagéo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Util e o respectivo valor unitério basico.
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2. Valor Unitario Basico (Vy)

A média aritmética saneada, para a regiao onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de maio de 2.021, é de:

V. = R$ 7.720,27 /m?

2.1 Fator Térreo

O imbvel se encontra no andar Térreo ou primeiro pavimento, portanto, sera

aplicado o Fator Térreo (Ft) na razao de 10%, onde;

Vu = Vu x Ft

Vu =R$ 7.720,27 x 0,90

Vu = R$ 6.948,24
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3105-3893 -

Juarez PANTALEZO

) 3101-6533

11

Séao Paulo, 11 de maio de 2.021
\v
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

r

- CEP 01501-060 - SE - SA

3

2

N° 08 - cJ

z

CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 16 (dezesseis) folhas, digitadas de um sé lado, todas elas

rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.
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CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (F))

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 Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2.011.

2. FATOR LOCALIZACAO (Fioca))

Para a transposicdo de valores de um local para outro, foi utilizada a relacéao
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IF;) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Fi,,)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungao da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fun¢cao do padrao

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR ATUALIZACAO

N&o utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.
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O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagdes, (anexo Ill)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situagéo paradigma:
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Situacao Paradigma

Classe: Residencial
Grupo: Apartamento
Padrao: Superior com elevador (2,406)

Area (til homogeneizada: | 85,2900 m?

Ne de fatores utilizados: |4 (quatro)

Idade Estimada: 40 (quarenta) anos

Vida referencial: 60 (cinquenta) anos

Estado da Edificacao: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Foc: 0,528

indice fiscal 2.552,00

Data-base Maio de 2.021
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CJUNUZADO DATA DA PESQUISA :  08/05/202)
SETOR: 037 QUADRA: 012 INDICE DO LOCAL: 244400 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I..OCAUIAGKO

NUMERO : 184
CIDADE : SAO FAULO - 5P

ENDERECO : RUA PELOTAS
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO ; VILA MARIANA - ZONASUL
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP.(k):  O.547IDADE: 40 onos FRACAO: O00TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 85,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 000  TOTALM®: 85,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  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) : 750.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : ZANGARI NET IMOVEIS 658367
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-30744285

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 80,0000 - 10,00 /2 = 85,0000

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 7018 FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 794118
OBSOLESCENCIA Fobs : 23228 FIADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 7779.08
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 05796
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDG : 0,00

WJIMJ21407503537

17:44 , sob o nimero

as

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23

- CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2021

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051005-28.2018.8.26.0100 e cdigo AE4DEED.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CJUNUZADO DATA DA PESQUISA :  08/05/202)
SETOR: 037 QUADRA: 012 INDICE DO LOCAL: 244400 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I..OCAUIAGKO

NUMERO : 184
CIDADE : SAO FAULO - 5P

ENDERECO : RUA PELOTAS
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO ; VILA MARIANA - ZONASUL
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe) : 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP.(k):  O.547IDADE: 40 onos FRACAO: O00TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 85,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 000  TOTAL M*: 85,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 SuB-sOlo0s: 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) : 740.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : MRANTTE MOV AG SANTANA - 208524
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-29717882

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 80,0000 - 10,00 /2 = 85,0000

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Floc : &9 25  FTADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 783529
OBSOLESCENCIA Fobs : 22519 FIADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 7.675.34
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 05796
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDG : 0.00

WJIMJ21407503537

17:44 , sob o nimero

as

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23

- CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2021

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051005-28.2018.8.26.0100 e cdigo AE4DEED.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 037 QUADRA: 012
DADOS DA LOCALIZAGAO

SAQ PAULO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL :

242400

[CJunuZADO DATA DA PESQUISA :  08/05/202)

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA PELOTAS

COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : VILA MARIANA - ZONASUL

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 284

CQIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

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

(] REDE DE RUMINACAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 05'4IDADE: 42 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0.00 VAGASCOB.: 1|  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 9,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M*: 89,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: O  SALAODE FESTAS: 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 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : £00.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MELHORES BAIRROS NEG MOBILWRIOS ap7s68
CONTATO : CORRETOR TELEFONE ; (11)-998056216
OBSERVAGAO:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL M? + AREA DE VAGAS M?/2

AREA HOMOGENEZADA = 84,0000 + 10,00 /2 = 89,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAIIAQKO

LOCAUZACAO Floc : 7150  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.089.89
OBSOLESCENCIA Fobs : 13797  FIADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.299.35
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10259
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Uumero WJIMJ21407503537

17:44 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2021 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051005-28.2018.8.26.0100 e cdigo AE4DEED.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  08/05/202)
SETOR: 037 QUADRA : 102 INDICE DO LOCAL : 2.55200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIA(;KO
ENDEREGO : RUA PELOTAS NUMERO : 522
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : VILA MARIANA - ZONASUL CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X) PAVIMENTACAO [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo
TOPOGRAHA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular
COFEF., DEP. (k) : 0.547WDADE: 40 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 85.29 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M*: 85.29
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  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 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : £50.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLUS MOVES - pj51813
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-30508800
OBSERVAGAO:
AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL M? + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEZADA = 80,2900 + 10,00 /2 = 85,2900
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNAIIA(;KO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALD) 0.00 VALOR UNITARIO : 485855
OBSOLESCENCIA Fobs : 20043 FIADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 545832
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 05707
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Uumero WJIMJ21407503537

17:44 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2021 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051005-28.2018.8.26.0100 e cdigo AE4DEED.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  08/05/202)
SETOR: 037 QUADRA : 102 INDICE DO LOCAL : 2.55200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIA(;KO
ENDEREGO : RUA PELOTAS NUMERO : 522
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : VILA MARIANA - ZONASUL CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo
TOPOGRAHA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular
COFEF., DEP. (k) : 0.547WDADE: 40 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 85.29 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M*: 85.29
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  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 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLUS MOVES - pj51814
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-30508800
OBSERVAGAO:
AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL M? + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEZADA = 80,2900 + 10,00 /2 = 85,2900
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNAIIAQKO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALD) 0.00 VALOR UNITARIO : 7,386.54
OBSOLESCENCIA Fobs : 221606  FIADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.170.50
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 05707
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Uumero WJIMJ21407503537

17:44 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2021 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051005-28.2018.8.26.0100 e cdigo AE4DEED.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! CQUNUZADO DATA DA PESQUISA :  08/05/202)
SETOR: 037 QUADRA : 102 INDICE DO LOCAL : 2.55200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUIA(;KO
ENDEREGO : RUA PELOTAS NUMERO : 522
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO : VILA MARIANA - ZONASUL CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo
TOPOGRAHA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular
COFEF., DEP. (k) : 0.547WDADE: 40 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 85.29 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M*: 85.29
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  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 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £90.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : KLABIN MOVEIS - ap3012
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-56756388
OBSERVAGAO:
AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL M? + AREA DE VAGAS M?/2
AREA HOMOGENEZADA = 80,2900 + 10,00 /2 = 85,2900
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNAIIAQKO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALD) 0.00 VALOR UNITARIO : 7.281,04
OBSOLESCENCIA Fobs : 221257 FIADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.068.07
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 05707
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Uumero WJIMJ21407503537

17:44 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2021 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051005-28.2018.8.26.0100 e cdigo AE4DEED.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 202! [CJUnUZADO DATA DA PESQUISA :  08/05/202)
SETOR: 037 QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 250200 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I..OCAUIAGKO

NUMERO : 541
CIDADE : SAO FAULO - 5P

ENDERECO : RUA PELOTAS
COMP.: XX AND APTO XXX BL XX BAIRRO ; VILA MARIANA - ZONASUL
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

%3} PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M%: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMAITO : Reguor ESQUINA : NGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c - regular

COEF, DEP. (k) : 0463IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0.00 VAGASCOB.: 1|  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 65,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEMM: 0.0 TOTAL M*: 85,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O  W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  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 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : £50.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : GLOBAL VL MARIANA - 903
CONTATO : SR JACKSON TELEFONE : (11)-940271584

OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M7 + AREA DE VAGAS M#/2
AREA HOMOGENEIZADA = 60,0000 - 10,00 /2 = 65,0000

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 3044  FTADICIONALDI : 000 VALOR UNITARIO : 7.415.38
OBSOLESCENCIA Fobs : 76505 FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 841287
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000  VARIAGAO: 1,1049
VAGAS 000  FTADICIONALD4: 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDG : 0,00
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Juarez PaNTALEAO
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ConBvalar’ o
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : COND EDIF STA CLARA X JOSE APARECIDO CAMPOS DATA:  11/085/202!
emcm;io VALORES DE VENDA : (BAPE-5% - 2021 - SAO PAULO - 57
FATOR OFERIA/IRANSACRO : 09 PARCELA DE BENFHIORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
[ rocalizacdo 2.55200
[X] Obsolescéncia idade 40
Estodo de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPARCS SIMPLES
X podrdo aportamanio supericr Cf elev.
[J vagas Vagas 0
Acréscimo 0
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego u‘v’\;::rrio Homogeneizacdo Variagdo

[ 1| RUAPELOTAS .184 7.541.18 7.779.08 05794
2| RUAPELOTAS 184 783529 7.675.34 05796
[] 3| RUAPELOTAS 284 5089 59 8.259.35 1.025%
4| RUA PELOTAS 523 485895 465832 05707
) §| RUA PELOTAS 523 7.384.56 7.170.50 0.5707
= 6| RUA PELOTAS 523 7.281,04 7.048.07 0.5707
[0 7| RUAPELOTAS 541 741538 g41387 1049
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7.779,08

7.675,36
8.299,35

6.658,32
7.170,50

7.068,07

8.413,87

7.941,18

7.835,29
8.089,89

6.858,95

7.385,56

7.281,04

7.615,38
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : RUA PELOTAS 5§23 TERREO AND APTO 02 BL XX VL MARIANA - Z SUL SAO Data : 11/05/2021
Cliente : 0051005-28.2018.8.24.0100
Area terreno m*: 1 .00 Edificacdo m* : 8529 Modaolidode : Venda
Distrbulgcdo espocial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Médio Unitdrios : 7 450 .47 Média Unitarios : 7 .270.27
Desvio Padrdo : 435 05 Desvio Podrdo : 460 52
- 30%:5222.42 -30%: 508919
« 30%;:5.45%0 7% + 30%:5.45) 28
Coeficiente de Variogdo : £ 8300 Coeficiente de Variagdo : £.3200
GRAU DE FUNDAMENTAGAC
Descricdo GRAU I GRAU I GRAUI 11
Y F——— Sond CMWOu'm = Comgleta qfo aos kafores 0 Adogdo de stwacdo O 3
varGvets analisados usados no halamento paradigma
‘Geontdode minma de
2| 4odos de marcode usados = O ¢ = : Ol 2
ideniificacdo dos dados Apreceniogto de laloem rel o todos Apresaniocto de aloem rel o odor D Az erentocos mborm ref s odor
de mercedo = ‘doz dodos E @ coract dot dos dodos onakiodos fe > 2t don ooy cmt ooy hobor ey D 3
4 ::o' ept ::m:d‘;:':o 0.00 @ 1.25 ©.50 @ 2,00 () 0,40 @ 2,50 *a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMAQ‘O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  7.270.27
VALOR UNITARIO (R$/m2): 7.270,27000 VALOR TOTAL (RS) : 620081 33
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliaondo
INTERVALO MINIMO : 4554 55 INTERVALO MINIMO : 4954 55
INTERVALO MAXIMO : 7 58555 INTERVALO MAXIMO : 7 585 5%
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1t
Vu = R$ 7.720,27
(sete mil setecentos e vinte reais e vinte e sete centavos)
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