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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 59.331, do 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo

Apartamento n.2 31 — Torre 2 — Edificio Lake — Condominio Weekend
Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, n2 60, esquina com a Rua
Cabo José da Silva, n? 80, Parque Novo Mundo - Sao Paulo.

R$ 395.000,00
(trezentos e noventa e cinco mil reais)

Base: margo / 2025
Obs.: Com direito ao uso de 1 (uma) vaga de garagem.

Fachada do Condominio Weekend.
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo pericial é a determinacao
do valor de mercado para o imdével consistente de apartamento n? 31,
localizado no 3° andar da Torre 2, Edificio Lake, integrante do Condominio
Weekend, situado na Rua Cabo José da Silva, n® 80, esquina com a Rua
Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, Parque Novo Mundo — Sao Paulo, assim
descrito na matricula n® 59.331, do 17° Cartério de Registro de Imébveis de
Séo Paulo:

fls. 311

matricula ficha
[ "59.331 ] { 1 l SioPaulo, 31 de agosto de 2012

-

IMOVEL: O apartamento n® 31, localizado no 3° andar da Torre 2 - Edificio '
Lake, integrante do "Condominio Weekend", situado na Rua Cabc i
Silva, n° 80, com acesso principal pela Rua Soldado Teodoro Francis
s/n°, no 36° Subdistrito - Vila Maria, contendo a area privativa de
(sendo 52,0800m? de area coberta e 2,9200m? de area descoberte
comum de 48,6027m? (nesta incluida 1 vaga indeterminada de g ),
perfazendo a area real total de 103,6027m?, correspg -lhe no terrena do

condominio, um coeficiente de proporcionalidade d
Contribuinte: 063.070.0029-5 (A.M.)

2.- VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474 do Cdodigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagcado da vistoria,
conforme fls. 139. Em diligéncia ao imével, o Sr. Deyves Dias da Silva, nao
permitiu as vistorias internas da unidade. O Sr. Giovani, zelador, franqueou o

acesso as areas comuns do condominio.
Desta forma, a avaliacdo procedeu-se com base na NORMA
PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que

atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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2.1.- DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de apartamento n® 31, localizado no 3¢ andar
da Torre 2, Edificio Lake, integrante do Condominio Weekend, situado na Rua
Cabo José da Silva, n® 80, esquina com a Rua Soldado Teodoro Francisco
Ribeiro, Parque Novo Mundo — Sdo Paulo, objeto da matricula n® 59.331, do
172 Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo

As reproducdes a sequir ilustram a localizacao do imoével:
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP

MEMBRO APEJESP

(11) - 99892-4287

Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, no trecho onde se localiza o Condominio Weekend.

Tel
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

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

NUMERO DO CONTRIBUINTE:

063.070.0127-5

INDICE FISCAL:

R$ 426,42

12642

?
Face da quadra

Quadra 070 Setor D63 Cod.Log. 108723

No Logradouro R CABO JOSE DA SILVA

Valor 2015 346.0000
Valor 2016 378.8700
Valor 2017 407.6022
Valor 2018 472.0000
Valor 2019 426.4200

40365

| ABILID FERMANDES D05 SANTOS

7324
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Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra Fiscal sdo

mostrados a seguir:

PREFEITURA DE

SAO PAULO

FAZEN

DA
Cadastro do Imével: 063.070.0127-5

Local do Imovel:
R SOLDADO TEODORO F.RIBEIRO, 60 - AP 31 E VG

ED LAKE

COND WEEKEND T.2 CEP 02180-110

Imovel localizado além da 2 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R SOLDADO TEODORO F.RIBEIRO, 60 - AP 31 E VG

ED LAKE

COND WEEKEND T.2 CEP 02180-110

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 4.604 Testada (m): 0,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0038
Area total (m?): 4,604

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m?): 104 Padréo da construgéo: 2-C
Area ocu pada pela construga@o (m?): 3.026 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 2012

Valores de m? (R$):

- de tereno: 1.376,00

- da construgéo: 1.890,00

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

- da area incorporada: 40.774,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 174.939,00
Base de célculo do IPTU: 215.713,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal,

apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por

esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 30/05/2025, em
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
publicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfaltica, guias, sarjetas, agua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo

proximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lein® 16.402, que entrou em vigor em margo de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagéo do solo
do Municipio de Sao Paulo. O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que
sao porgdes do territério destinadas a promover usos residenciais e nao
residenciais, com predominancia do uso residencial, com densidades
construtiva e demogréfica baixas e médias. A reprodugéo a seguir ilustra o

zoneamento da regido onde se localiza o imével em estudo:

Cadigo Setor: 063

Cadigo Quadra: 070

Tipo Quadra:  FISCAL

Uso Predominante do Sofo Fiscal
Codigo de quadra 070

fiscal:

Caodigo de setor fiscal: 063

Tipo de uso Residencial vertical
predeminante 2015  mediolalto padrao

Area (m2);: 5722.52

Perimetre Zona de Uso (1)

Zona de Uso: ZM

BOJOSE DA SILVA

]
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Quadro 2A - Parimetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

Dimensdes minimas de lote DimensGes maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA i 2
ErEntennina Area minima {m?) Siste s Area maxima (m?)
{m) (m)
,g U 20 1.000 150 20.000
= e ZEUa
=3 ZEUP
&= 20 1.000 150 20.000
% ZEUPa
& ZEM £5M 20 1.000 150 20,000
= ZEMP
2C
c 2Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
zcor | ZEOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
M
2 ZMa
:—I" M 5 125 150 20.000
S ZMIs
= IMISa
3 ZEIS-1
o
ZEIS-2
ZEIS 7ZEIS-3 5 125 150 20,000
ZEI5-4
ZEIS-5
7DE 7DE-1 5 125 20 1.000
7DE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
o ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
P12 20 5.000 150 20.000 (a)
ZPR ZPR 5 125 100 10.000
fe! ZER-1 10 250 100 10.000
é ZER ZER-2 5 125 100 10.000
= ZERa 10 500 100 10.000
L
wy
2 _— ZPDS 20 1.000 NA NA
o ZPDSK NA 20.000 NA NA
ZEPAM |  ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambi

Coeficients de Taxa de Ocupagio Maxima Recuos Minimos (metros)
Cota parte
Fundos e Laterais méxima de
TIPODEZONA |  ZONA (a) | mn [ ::;:: T.0. para lotes ";:ﬂ':"“': Frente zﬁ";;an Altura da "’“:“'
minimo | basico | Maximo 500 igual ou superior i) menor ou edificagdo nidad
(m) metros | @500 metrost (metras) igualago | superiora {" # ':]
10 metros
metros

Ig ZEU ZEU 05 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 31l 20
=4 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3l 40
= 220 ZEUP (b) 05 1 ] 0,85 0,70 28 NA NA 3 NA
g ZEUPa () NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 300 NA
: 2o ZEM 05 1 20d) 0,85 0,70 28 NA NA 30 20
E ZEMP 05 1 2(e) 0,85 0,70 28 NA. NA 310 a0
2C 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3l NA

Ic ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j NA

2C-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3l NA

2C0R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3l NA

2COR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j NA

2CoR ZC0R-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3l NA

ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3l NA

M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j NA

2 ™ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 310 NA
g IMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 NA
= IMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j NA
ES ZEI5-1 05 1 25 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 31 NA
< ZEIS-2 0,5 1 %) 0,85 0,70 NA 5 NA 31 NA
zZEIS ZEIS3 0,5 1 4 (g) 0,85 0,70 NA 5 NA 31l NA

ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 31 NA

ZEISS 05 1 A 0,85 0,70 NA 5 NA 31j) NA

ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3(j NA

DE ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA

ZPI-1 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA

ak ZP1-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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2.1.5- CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmacias,
supermercados, escritorios, postos de gasolina, instituicbes bancérias, dentre
outros comércios e servicos, ao longo da Avenida Serafim Gongalves Pereira,
Avenida José Maria Fernandes, Avenida Educador Paulo Freire e de
logradouros circunvizinhos, e a destinagédo residencial € predominada por
predios residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais de padrao

simples e médio.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO
O terreno onde se situa o imdvel possui toda a quadra
delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizacdo. O solo
aparenta ser seco e firme para receber constru¢cées de qualquer porte

obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento n® 31 da Torre 2, um coeficiente
de proporcionalidade de 0,003837 no terreno do condominio.

2.2.2 - BENFEITORIAS
Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se o

Condominio Weekend, erigido com os devidos recuos previstos por lei, € no

mesmo nivel da referida via publica.
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O Condominio Weekend, € constituido por trés blocos
de edificios com 252 apartamentos residenciais, com entrada social e de
veiculos pela Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, n® 60.

- DO EDIFiCIO

O Edificio Lake — Torre 2, integrante do Condominio
Weekend, onde encontra-se localizado o apartamento n.? 31, constitui-se de
predio residencial, contendo: portaria eletrbnica com interfone, sistema viério,
incluindo vias da circulagdo de pedestres e areas de lazer, tais como: piscina,
quadra de esportes, brinquedoteca, academia, sauna, cinema, saldo de festas
e churrasqueira, que atende a 14 (catorze) andares superiores com 6 (seis)
apartamentos por andar, os quais estao servidos por 3 (irés) elevadores, bem
como vagas de estacionamento, localizadas em 2 (dois) subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA - Apartamento n? 31 — Torre 2 — Edificio Lake

O apartamento n? 31, esta localizado no 3° andar da
Torre 2 - Edificio Lake, integrante do Condominio Weekend, situado na Rua
Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, n® 60, Parque Novo Mundo — Sao Paulo.
Contém a area privativa de 55,00 m?, (sendo 52,08 m? de area coberta e 2,92
m? de &rea descoberta), area real comum de 48,6027 m?, (nesta incluida uma
vaga indeterminada de garagem), perfazendo a area real total de 103,6027
m2, correspondendo-lhe no terreno do condominio, um coeficiente de
proporcionalidade de 0,003837, matriculado sob n® 59.331, no 17° Cartério de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

O apartamento n® 31 da Torre 2 € constituido por: hall
de entrada, sala para dois ambientes com terraco, 2 (dois) dormitérios, sendo
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uma suite, banheiro social, cozinha e area de servigo, com idade fisica de 13
anos (2012), podendo ser classificado como “1.1.3 - apartamento padréao
meédio”, limite médio, com elevador, de acordo com os “Valores de Edificacbes

de Imdveis Urbanos de S&o Paulo”, que assim descreve:

INDHCE - UNIDADES PADRONIZADAS

ibape =e

113 PADRAC MEDIO

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

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

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtivos & acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de
Wso comum, tais como:;

* Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

Instalacoes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica, com pecas sanitdrias e
seus respectivos componentes de padrac comercial, servidos por dgua fria, podendo dispor
de aquecador individual.

Instalacdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicdo basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusdo de pontos para
telefone e televisao,

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
s0es padronizadas.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
condominio e do apartamento n? 31, podem ser observadas tomando-se por
base uma unidade semelhante, conforme documentagéo fotografica e croqui

que segue:
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CROQUI

APARTAMENTO SEMELHANTE - TORRE 2 - EDIFICIO LAKE
CONDOMINIO WEEKEND
RUA SOLDADO TEODORO FRANCISCO RIBEIRO, N° 60

TERRACO

DORMITORIO
DORMIT.

ESTAR SUITE

CIRCULAGAO

JANTAR

COZINHA
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acesso a garagem nos subsolos.
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Aspectos do 12 subsolo — vagas de garagem.

Aspectos do 2° subsolo — vagas de garagem.
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Vias de circulagao entre blocos e areas de descanso.
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Piscinas.
Sauna e SPA.

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Loja de conveniéncia e brinquedoteca.

Ve
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Salao de festas.

Saléo de festas e churrasqueira.
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Fachada da Torre 2 — Edificio Lake.
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2237

E-mail: vhmoschini@gmail.com

: 2320

Ve

Hall social e de elevadores no pavimento térreo.
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO

DORMIT.
SUITE

CIRCULAGCAOD

Hall de entrada.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

]
]
Exm

JANTAR

DORMITORIO
DORMIT.

SUITE

CIRCULAGCAOD

= = |
COZINHA A.SV. ‘

Sala.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

DORMIT.
SUITE

CIRCULAGAOD

DORMITORIO
I_ !

COZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Terrago.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO
DORMIT.

SUITE

CIRCULAGAOD

== —

—FCOZINHA A.SV. ‘

Cozinha.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT.
SUITE

CIRCULACAD

DORMITORIO
| | —

COZINHAL" A.SV. ‘

JANTAR

Cozinha.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT,
SUITE

CIRCULACAD

DORMITORIO
| | —

COZINHA %SV. ‘

JANTAR

Area de servico.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT.
SUITE

~~DmcULACKO

DORMITORIO
|| [

COZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Hall de circulagéo.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO

DORMIT.
SUITE

CIRCULACAD

B |

COZINHA A.SV. ‘

Banheiro social.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT,
SUITE

JANTAR
= ==

DORMITORIO
CIRCULACAD
L

Dormitério 1.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO
DORMIT.

SUITE

CIRCULAGAOD

== —

COZINHA A.SV. ‘

Dormitério 1.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

Dormitério 2 — suite.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMITORIO

CIRCULACAOQ

COZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Dormitério 2 — suite.
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Edificio Lake — Unidade semelhante

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRACO

DORMIT.
SUITE

CIRCULAGAO

DORMITORIO
|| [

COZINHA A.SV. ‘

JANTAR

Banheiro da suite.
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3.-  CRITERIO TECNICO AVALIATORIO — VALOR DE MERCADO

3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

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

Padronizadas”.

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

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao do
valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica
imobiliaria da regido avaliada, pesquisou-se junto as diversas empresas
imobiliarias os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma
regido geoecondémica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obteve-se 12 (doze) elementos comparativos. Obtidos os elementos
comparativos homogeneizados, fez-se os célculos estatisticos obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para
o valor do metro quadrado de area util resultou em: Vu = R$ 6.588,32/m? —
marc¢o/2.025.
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Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanca estao relacionadas com os seguintes
aspectos: localizagao, tipo do imovel, dimensdes, padrao construtivo, idade e
data da oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado
estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo sera adotado o
processo de homogeneizacdo dedutivo, no qual s&o feitas racionalizacdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los
as condicbes do imdvel avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de
homogeneizagao obedecendo aos seguintes fatores:

- OFERTA: Deducao de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade
dos negécios). No caso de transacao nao havera o referido desconto.

- ATUALIZACAO: N3o sera feita a atualizagdo dos elementos,

pois foram coletados em data contemporanea a do presente laudo.

- PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do valor unitario
da participacdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera

calculada através do estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos.
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Os valores unitarios meédios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrbes construtivos, estdo vinculados ao valor do RsN
do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

Tabela 5 - Resumo dos Padroes, parametros e indices

1.1.1- Padrao Econdmico 2473 2,748 3023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.12- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,058 4354
Sam efevador 3828 4,218 4,640
1.1.3- Padrdo Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5583
Som ebovador 5377 50974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com alevador 6,144 6,827 7083
1.1.5- Padrao Fno 7.090 7410 7983
1.1.6- Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Econdmico 2,081 2313 2544
. Sem alevador 3378 3,753 4013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4573
Sem elevador 4014 4,330 4763
2.COMERCIALE o 2.1.3- Padrao Médio
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,743 5,273 5,767
X Sem elevador 5206 5,784 6,363
2.1.4- Padrao Superior
Com elevadar 5,768 6,371 7072
2.1.5- Padrao finc 7073 7,929 8712
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,276

5 Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo | Médio | Maximo
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
Janeiro 2025 - R$/m2
Semdesoneracdo . RB-N Com desoneragdo . R8-N
2.044,29 1.941,92
A 023% A 2.04%
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- DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO: o fator de depreciagdo

serd calculado por métodos, conforme a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x + x2)
2 n n2

HEIDECKE: D = A + (1 — C) * C

Onde:
D = Fator de depreciacao

Idade da edificacao
Vida util
r = Valor residual

X
n

A = Coeficiente de depreciacao

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

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificacao, corresponde a 20% (0,20)
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcao sera
determinado através da seguinte expressao: VB = A x Vy - Foc, sendo:

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

Foc = Depreciacdo pela idade e estado da construcao
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O estado de conservagdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduacgao constante a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ret,| [Estadods | Deprecacio Carnibavidticns:
Edificac3o nova ou com reforma geral e substancial, com
A& | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
£ ) Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B TIHIE Newa:e 032 menas de dois anos, que apresente necessidade apenas de
requar uma demdaa leve de pintura para recompor a sua apareéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma-geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
(RS ol apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
Iocalizadas efou pintura externa & intema.
| Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
o E:::fs?iatgl:j;ie B.03 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
repifos simples ’ cam reparg de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna & externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
. pintura interna e externa, apds reparos de frssuras e
E m:;?:::h? 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl Eventualments, revisio do sistema
hidraulico e elétrico.
Edifica 3o cujo estadao geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
Necetsiando de sisterna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
F reparos diples 2 3330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
3 ! substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
Imporangg naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comode, RevisAo da impermeabiliazagdo ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao de grande
G | deeparos 5260 parte do sistrerna estrutural, As instalagdes hidraulicas e
{mportantas elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pises e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no tethado
Macessiandn Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacio efou recuperagdo do sisterma estrutural,
W |importantesa 75.20 substituicio da regularizacio da alvenaria, reparos da
; - fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
Ay o e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
walar paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.
I | Semvalor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:
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- na linha, entra-se com o numero de relagdo percentual entre a idade

da edificacdo, na época de sua avaliacao (le), e a vida referencial (Ir) relativa

ao padréo dessa construgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacéo

da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em fungdo das

constatacées em vistorias, observando-se o estado aparente em que se

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes,

pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para

uma eventual recuperagao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idadeam Estado de Conservagio - Ec

%o da vida A B c D E F [ H

referenclal | pogee | 032% | 252% | B09% | 18.10% | 23,20% | s2.60% | 75.20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | DEI06 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 09792 | ng7e1 | ogsas | ogooo | oamozo | osser | 04641 | ozszs
6% 09682 | 09651 | 09438 | 08299 | 07930 | 06468 | 04589 | 0.2401
) 09568 | 09537 | 08327 | og7ea | 07836 | pe3m | pasis | oz373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | o998 | nope3 | oEs73 | o7s40 | 06231 | nadm | o233
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
165 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | o060 | 04300 | D2250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07120 | 05971 | 04237 | 0217
0% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
23% DE658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | DS57E4 | 04104 | 02147
248 08512 | og4ss | os297 | o783 | os971 | 05686 | 04035 | o2in
168 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
2% 0g208 | 08182 | o001 | 07544 | oé722 | ose83 | o3esr | ozo3e
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
3% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | os4s0 | 05289 | 03739 | 01956
4% 07722 07657 07527 07087 05324 0,5158 03660 01915
165 07552 | 07528 | 07262 | 06941 | osies | oso4s | o3sso | oaem
I8% 07378 | 07354 | 07192 | 05781 | 05043 | 04929 | 03497 | 01830
A0% 0,7200 0,777 0,7019 06618 0,5897 04810 0,3413 0, 1786
42% 07018 | 04996 | 06841 | 06450 | 05748 | oasse | 03327 | 01740
44% 06832 | 0810 | 06660 | 06279 | 05595 | o4sed | 03238 | 01694
467 06642 | 08621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
489% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,519 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | os029 | 05896 | 05559 | 04953 | oa0s0 | oz28s7 | 0,500
549 05842 | 05E23 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 01449
56 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
589% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03819 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 04259 | 03474 | 02465 | 0,1290
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Idadaem Estado de Conservagio - Ec

% da vida A B c D E F G H

referencial | popse | 032% | 252% | 809% | 18.10% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 0,2360 | 0,1233
6% 04752 | 04737 | 04632 | o43s8 | o3m92 | o274 | 02352 | 01178
6% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 0121
B66% 04288 | 04274 | o480 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 07083
70% 04050 | ©0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 0371z | 03500 | 03119 | 02544 | 0,805 | D,0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 0,0883
7685 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | oz713 | 02212 | 01570 | oosd
78% 03058 | 03048 | 02981 | 03811 | 02505 | 02043 | 0,1449 | 00758
B0% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
329 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 0,695 | 0,203 | 00620
B4% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 0,861 | 01518 | 01077 | 00563
B6% 02002 | 01996 | 01952 | 01840 | 09640 | 01337 | 00949 | 0,0495
38% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 901415 | 01154 | 00819 | 00429
90% 0,7450 | 0,445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0350
92% 01168 | 01164 | 01139 | 01074 | 00957 | 00780 | 00554 | 00250
B4 00882 | 00879 | 00BE0 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
965 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | oo3es | ooze1 | 00147
98% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | ooiwe | 00141 | 00074
100% 0,0000 | o,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000

- TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que
serviram de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatario deixou

de considerar o fator de transposicao.

- VAGA DE GARAGEM: Para o presente célculo considerou-se
avaliacao diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem
pertencentes ao apartamento. Para o referido calculo, tomou-se como base
os critérios estabelecidos no Estudo “Valores de Edificacbes de Imobveis
Urbanos — Sao Paulo”, item VI - V1.9 - “Recomendacgdes”, onde menciona que
as vagas de garagens de prédios de apartamentos deverao ser avaliadas por

preco equivalente a 50% do valor unitério fixado para a parte principal.

Os elementos coletados foram inseridos no
programa “GeoAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP,
que se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia
no processo avaliatério, possibilitando maior agilidade e veracidade aos
resultados obtidos nas avaliagdes, demonstrados a seguir.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 382

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 UIIUIADO DATA DA PESQUISA :  20/02/2025
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 42442 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Scidado Teodcro Francisco Ribero NUMERO : &0

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Parque Nove Mundc

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [}] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

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

5075 CONSERVACAO : d - entre regular € reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.833IDADE: 13 anos FRACAO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTALM*: 60,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 430.000,00
Lopes Duquesa
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

TELEFONE: (11)-40406222

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQZO

LOCALIZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 7.036,36
46349 FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 657287
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09341

0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT25700423219

Umero
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR

MEMBRO APEJESP:

DO IBAPE/SP: 2237
2320

fls. 383

DADOS DA FICHA 2

GeofvaliarPro®

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA :

20/02/2025

SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 424,42 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQ;O
ENDERECO : Rua Scidado Teodere francisco Ribere NUMERO : 40

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Pargue Nove Munde

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(,‘AO: Apartamentc ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.762IDADE: 13 anos FRACAO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=% 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M=: 60,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é 2
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 TRANSAG;\O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Thiago Elia
corretor

VALOR VENDA (RS) : 395.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-947677150

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO :
000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

6.463,64
8.463.64

1.0000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT25700423219
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR

DO IBAPE/SP: 2237

fls. 384

GeolivahiarPro’
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  20/02/2025
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 426,42 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Scidade Teodcro Francisco Ribero NUMERO : &0

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Parque Nove Mundc

CIDADE: SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO: Apartamentc ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0769IDADE: 13 anos FRACAO B 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M*: 60,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: 2 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Achar imovel
corretor

VALOR VENDA (RS) : 410.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-45024700

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

000  FTADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO :
000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00

6.709,09
6.709.09

1.0000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT25700423219
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 385

DADOS DA FICHA 4

CecAvalarPro®

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 UTILZADO DATA DA PESQUISA: 20/02/2025
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 426,42 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Scidado Teodcro Francisco Ribero NUMERO : &0

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Parque Nove Mundc

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
& - 2
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamento ESTADO : Origina FACE: Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.762IDADE: 13 anos FRACFAO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M*: 60,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Lopes Duquesa
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

VALOR VENDA (RS) : 410.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-26322000

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

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

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO02 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALO6 :

0.00
0.00
0.00
0.00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO : 6709.09
HOMOGENEIZAGAO : 6709.09
VARIAGAO : 1.0000

Nl

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

CIVIL

fls. 386

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

SecfvaliarPro®

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025

[KunzADO DATA DA PESQUISA :

20/02/2025

SETOR: 043 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 426,42 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIIA(;;\O
ENDERECO : Rua Scidado Teodcero Francisco Ribero NUMERO : 60

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Parque Nove Munde

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamento ESTADO : Origina FACE: Norte

CARACTERISTICAS

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

5075 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF,. DEP. (k) : 0.833IDADE: 13 anos FRACAO - 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M= : 60,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 WC.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA : 2 SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 430.000,00
Vivace
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGZO

TELEFONE: (11)-26395054

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 7.036,36
OBSOLESCENCIA Fobs : 46349 FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 857287
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09341
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

A
= .

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287

E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR

MEMBRO APEJESP:

DO IBAPE/SP: 2237
2320

fls. 387

DADOS DA FICHA é

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA :

20/02/2025

SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 426,42 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Scidado Teodcero Francisco Ribero NUMERO : 60

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Pargue Nove Mundc

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;;\O: Apartamentc ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5,075 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.762IDADE: 13 anos FRACAO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M* 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 60,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 2 SUNES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

Paula Imdveis
corretor

VALOR VENDA (RS) : 380.000,00

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-26323333

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO :
000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

6.381,82
6.381,82

1.0000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT25700423219
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 388

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 UTILZADO DATA DA PESQUISA:  20/02/2025
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 426,42 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQRO

ENDERECO : Rua Soldade Teodero francisco Ribero NUMERO : 40

COMP.: Cond. Weekend
CEP2 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Pargue Nove Munde

CIDADE: SAQO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamento ESTADO : Origina FACE: Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5,075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0877IDADE: 13 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 5,00 TOTAL M*: 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUNES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2
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 (R$) : 490.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : Imobiliaria Nove Porto Seguro
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-37350000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.018,18
OBSOLESCENCIA Fobs : -789.93  FTADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.228,25
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.5015
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL06 : 0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT25700423219
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025

SETOR: 063 QUADRA: 070
DADOS DA LOCALIZAQRO

INDICE DO LOCAL: 424,42 CHAVE GEOGRARCA :

[unuzADO DATA DA PESQUISA :

20/02/2025

ENDERECO : Rua Scidado Tecdore Francisco Ribero
BAIRRO : Pargue Nove Mundc

COMP.: Cond. Weekend
CEP2 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 40
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) :
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICACAO : Apariamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.762IDADE: 13 anos FRA(}RO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M*: 60,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: 2 SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 6 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;I.\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

corretor

VALOR VENDA (RS) : 360.000,00

Imobiliaria Novo Porto Seguro

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-37350000

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO :
000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
000  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALO05 : 0.00

FT ADICIONALOG : 0.00

5.89091
5.890.91

1.0000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT25700423219

Umero

11:53,sobon

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015015-46.2015.8.26.0008 e cddigo 8usvzisl.

é copia

Este documento



VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 390

GCeofivaliarPro®

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [KumuzADO DATA DA PESQUISA:  20/02/2025
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 426,42 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCAI.IZA(;RO
ENDERECO : Rua Scidado Teodcero Francisco Ribero NUMERO : &0
COMP.: Cond. Weekend BAIRRO : Parque Nove Mundc CIDADE: SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE 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 FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO: Apariamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

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

5,075 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples

COEF.DEP.(k):  0B38IDADE: 13 anos FRACAO: 000TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M= : 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: 1  W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR: & SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 430.000,00
Imobiliaria Novo Porto Seguro
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-37350000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.036,36
(OBSOLESCENCIA Fobs : -46349  FT ADICIONAL02: 000 HOMOGENEIZAGAO : 6.572.87
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9341
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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DADOS DA FICHA 10

GeofAvaliarPro®

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA :

20/02/2025

SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 426,42 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA(;I.\O
ENDERECO : Rua Scidado Teodcro Francisco Ribero NUMERO : 60

COMP.: Cond. Weekend
CEP2 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Pargue Nove Munde

CIDADE: SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) :
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;;\O: Apartamentc ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.762IDADE: 13 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M* 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M*: 60,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é 2
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 TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 410.000,00
Imobiliaria Novo Porto Seguro
corretor

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-37350000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO :
000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

6.709,09
6.709.09

1.0000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287

E-mail: vhmoschini@gmail.com
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DADOS DA FICHA 1

1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA :

20/02/2025

SETOR: 043 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 426,42 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Scldado Teodcero Francisco Ribero NUMERO : 60

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Parque Nove Mundc

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO 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):
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICACAO : Apariamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.877IDADE: 13 anos FRA(;AO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M=: 60,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 2 SUITES: W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : é 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 460.000,00
Ricardo Francisco Martins
corretor

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-47506960

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGCAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO :
-741,57  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
000  FTADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

7.527.27
6.785,70

09015

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287

E-mail: vhmoschini@gmail.com
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DADOS DA FICHA 12

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/02/2025
SETOR: 063 QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 424,42 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

ENDERECO : Rua Scidado Teodoro Francisco Ribero NUMERO : &0

COMP.: Cond. Weekend
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Parque Nove Mundc

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVAC;\O : € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.769IDADE: 13 anos FRACAO: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB. 1 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 500  TOTALM*: 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUNES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR: 6 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

corretor

VALOR VENDA (RS) : 395.000,00

Ricardo Francisco Martins

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47506960

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

000  FTADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO :
000  FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

6.463,64
6.463.64

1.0000

—

——— >

a4
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320
49)
& @
VQAQ' Avaliar
umnidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Rua Soldade Teodoro Francisco Ribero, n® 40 - Cpnd. Weekend DATA: 01/03/2025
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - SAQ PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFETORIA: 0.2
OBSERVACAO:
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 426,42
[X] Obsolescéncia Idade 13
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
ZI Padrdo apartamentoc médic cf elev.
X vagas Vagas |
Acréscimo 0,]
49>
L ] @
'QAQ' Avaliar
umnidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
4 Valor e S
NOm, Enderego T Homogeneizagdo Variagdo
¢ Unitario gereae e
XI 1| Ruo Seidade Teodero Francisco Ribero .60 7.036,36 6.572,87 0.9341
XI 2| Rua Soldado Teodoro Francisco Ribero ,60 6.463.64 6.463.64 1.0000
X 3| Rua Scidade Tecodero Francisco Ribero .60 6.709.09 6.709.09 1,0000
XI 4| Rua Soidade Teodero Francisco Ribero .60 6.709.09 6.709.09 1.0000
X 5| Rua Soldado Teodoro Francisco Ribero ,60 7.036,36 6.572.87 0.9341
4 é| Rua Scidado Tecdoro Francisco Ribero .60 6.381,82 6.381,82 1,0000
4] 7| Rua Scidade Tecodero Francisco Ribero .60 8.018.18 7.228.25 09015
[X] 8| Rua Soidade Teodero Francisco Ribero .60 5.890.91 5.890.91 1.0000
X 9| Rua Soldado Teodoro Francisco Ribero ,60 7.036.36 6.572.87 0.9341
K] 10| Rua Soldado Tecdoro Francisco Ribero .60 6.709.09 6.709,09 1.0000
X 11| Rua Soidade Teodoro Francisco Ribero .60 7.527.27 6.785,70 0.9015
X 12| Rua Soldade Tecdero Francisco Ribero .60 8,463,684 4.463.64 1,0000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

Sy
'0?.' Avaliar
umnidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
[ nim. X Y
1 7.036,36 6.572,87
2 6.463,64 6.463,64
3 6.709,09 6.709,09
4 6.709,09 6.709,09
5 7.036,36 6.572,87
6 6.381,82 6.381,82
7 8.018,18 7.228,25
8 5.890,91 5.890,91
] 7.036,36 6.572,87
10 6.709,09 6.709,09
11 7.527,27 6.785,70
12 6.463,64 6.463,64
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : Rua Scidade Tecdere Francisce Ribero - Cond. Weekend 60 Apte. 31 - Data: 01/03/2025
Cliente : Avaoiagdo
Areaterrenom*: 1.00 Edificacdo m*: €0.00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 6.831,82 Média Unitdrios : 6.588.32
Desvio Padrdo : 557,65 Desvio Padrdo : 309,41
-30%:4.782.2 -30%:4.611.82
+30%:8.881,36 +30%:8.564,82
Coeficiente de Variacdo :8,1600 Coeficiente de Variacdo : 4.7000
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 12
1|carac. do 7 T—— Cor!'\p!e.h quanto a todas E Completa gto aos fatores D Ado(_:f‘:o de sitvacdo D 3
varidveis anafisadas usados no tratamento paradigma
‘Guantidade minima de
2 dados de mercado usados 2 g s D 3 D 3
Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a lodas Apreseniogdo de inform ref alodas |:| Apresentogdo inform ref a fodos as
de mercado as caraci dos dos dodos anafisodos IE a3 caraci dos dos dodos anafisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
Intervado de gt d d
M:'e 97 oecmee ;:;: 0.80a 1,25 X 0,50 a 2,00 O 0,40 02,50 "a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: n
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 6.588,32
VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.588,32000 VALOR TOTAL (RS) : 395.299.20
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 6.466,58 INTERVALO MINIMO :  §.466,58
INTERVALO MAXIMO : 6.710,06 INTERVALO MAXIMO : 6.710,06
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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4.- AVALIACAO DO APARTAMENTO Ne 31

Na avaliacdo da unidade autdbnoma foi considerada a area
homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721. De acordo com os critérios
estabelecidos no Estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos de Sao
Paulo”, as vagas de garagens de prédios de apartamentos deverdo ser
avaliadas por prego equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte
principal que, para isso, se baseara na area util de 10,00 m? por vaga.

Desta forma, o valor do imovel sera determinado através da

formula: VI =S x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imével

A = area privativa da unidade = 55,00 m?

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

S = Area homogeneizada [A + (Vg/2)] = 60,00 m2
Vu = valor unitario = R$ 6.588,32/m?

Substituindo e calculando:

VI = 60,00 m? x R$ 6.588,32/m? = R$ 395.299,20

ou em nUumeros redondos:

VI = R$ 395.000,00

(trezentos e noventa e cinco mil reais)

base: marco de 2.025.
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5.- CONCLUSAO

Tendo em vista os calculos avaliatorios desenvolvidos,
conclui-se pelo seguinte valor de mercado para o imoével consistente do

apartamento n2 31, localizado no 32 andar da Torre 2, Edificio Lake, integrante

do Condominio Weekend, situado na Rua Cabo José da Silva, n? 80, esquina

com a Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, Parque Novo Mundo — Sao

Paulo, objeto da matricula n? 59.331, do 172 Cartério de Registro de Imoveis

de Sao Paulo:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 59.331, do 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo

Apartamento n.2 31 — Torre 2 — Edificio Lake — Condominio Weekend
Rua Soldado Teodoro Francisco Ribeiro, n2 60, Pq. Novo Mundo — SP.
R$ 395.000,00
(trezentos e noventa e cinco mil reais)

Base: marco /2025

Obs.: Com direito ao uso de 1 (uma) vaga de garagem.
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6.- ENCERRAMENTO
Consta o presente Laudo Pericial de 62 (sessenta e duas) folhas

digitadas, contendo textos, ilustragbes e fotografias, produzidos e
compactados eletronicamente.

Sao Paulo, 03 de margo de 2.025.

R \ x
\\X\\Wﬁ \
Eng. Victor Hugo Moschini Silva
CREA: 5070300331
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