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EXCELENT{SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 342
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL, SAO PAULO/SP.

PROCESSO DE N° 1058296-28.2019.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AGCAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - VALOR DA
EXECUCAO/CALCULO/ATUALIZACAO, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA, em face de
MARCELO HENRIQUE FERREIRA DOS SANTOS, dando por
terminados os seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar as suas conclusodes, expressas no Laudo anexo, pelo
qual chegou ao valor avaliatério de R$ 282.000,00
(DUZENTOS E OITENTA E DOIS MIL REAIS), para
o apartamento de n° 34, localizado no 3° andar ou
5° pavimento do “EDIFICIO DONA ANITA”, situado na Rua
Conselheiro Furtado n° 847, no 2° Subdistrito - Liberdade,
nesta Capital - SP.

Termos em que pede deferimento.

Séo Paulo, 19 de marco de 2026.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente laudo pericial é apurar
o valor de venda do imovel descrito nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA - VALOR DA
EXECUGCAO/CALCULO/ATUALIZACAO, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA, em face de
MARCELO HENRIQUE FERREIRA DOS SANTOS, processo de
n°® 1058296-28.2019.8.26.0100, em curso na 342 Vara Civel

do Foro Central, Sdo Paulo/SP, conforme segue:

Trata-se do apartamento de n° 34, localizado no
3° andar ou 5° pavimento do “EDIFICIO DONA ANITA’,
situado na Rua Conselheiro Furtado n° 847,
no 2° Subdistrito - Liberdade, nesta Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 634, foi
nomeado como Perito Judicial pelo Meritissimo Juizo, o

signatario deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e
nao houve formulacdo de “rol” de quesitos para o presente
caso.
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II - VISTORIA. -

Este signatario diligenciou ao local do imével,
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os

subsidios necessdrios para a elaboracdo do seu Laudo.

2.1 -DO LOCAL: -

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acessos a Ruas da Gléria e

Tamandaré.

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAL DO IMOVEL: -

O imoével, objeto da presente Acédo
(apartamento de n° 34), estd situado na Rua Conselheiro
Furtado n° 847, no 2° Subdistrito - Liberdade, nesta
Capital - SP, na quadra formada pela citada via e mais: Rua
Gléria, Rua Tamandaré e a respectiva Rua Conselheiro
Furtado.
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encontra o imovel avaliando:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o apartamento de n° 34, localizado no 3° andar ou
5° pavimento do EDIFICIO DONA ANITA”, situado na Rua
Conselheiro Furtado n° 847, no 2° Subdistrito - Liberdade,
nesta Capital - SP e possui a seguinte situacao:

seTor: 033
QuAaDrA: 024

zonA: “ZC”

inpice FiscaL: R$ 6.749,00/2026

Rua Conselheiro Furtado n° 847

NUMERO DO coNTRIBUINTE: 033.024.0180-9

Apartamento de n° 34 do CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”

MATRIcuLA: 69.210

Do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.
Apartamento de n° 34 do COND. EDIFICIO DONA ANITA”
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido dos principais melhoramentos
urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefdnica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacédo a vapor de mercurio;

- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo;

- Transporte metroviario
(Estacdo Sdo Joaquim), etc.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta localizado o imével avaliando
fica posicionado na regido Sul, distante, aproximadamente,
1.300 metros do marco zero da cidade (Praca da Sé).

A regido onde estd situado o “CONDOMINIO
EDIFICIO DONA ANITA”, onde se localiza o imével avaliando é
de facil acesso e esta servida por transporte de varias linhas
regulares de 6nibus, além de estacdo de trem do “Metrd Séo
Joaquim” a mais ou menos 750 metros.
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A ocupacdo comercial na regido do imodvel é de
ambito local, e bastante diversificada, observando-se os
seguintes estabelecimentos comerciais: bares, lanchonetes,
pizzarias, imobiliarias, drogarias, padarias, postos de servicos,
lotéricas, lojas varejistas, casas adaptadas para o comércio e
servicos diversos, localizados ao longo das Ruas Conselheiro
furtado, da Gloria, Avenida da Liberdade e nos demais
logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial estd caracterizada por
casas térreas e assobradadas, com padrédes construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com padrdes construtivos simples,
médio e superior.

1.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo Paulo, a Lei do
Zoneamento n° 16.402/2016, que regula o uso e ocupacgdo do
solo, o imével pertence a Zona “ZC - ZONA CENTRALIDADE”,
com as seguintes caracteristicas de aproveitamento,
dimensionamento e capacidade dos lotes:
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Os quadros abaixo definem as diretrizes bdsicas
zona de uso:

PREFEITURA DE | GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo
SAO PAULO . Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

lSQL: 033.024.0180-9 R CONS FUR'TAD'O.aul
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legislacao
I ZC ZONA CENTRALIDADE 0000 L 18177/2024 I
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAD AMBIENTAL 0004 L 16402/2016
MA MACROAREA DE URBANIZACAO CONSOLIDADA - MUC 0001 L 18209/2024

Para as espéces normativas dferentes de 'L 18 177/2024" efetuar consultas nos inks correspondentes, conforme a legenda abaxa:
R = Resolugio CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

AD - Agho Direta de Inconstitucionabdade

Links wuteis

Camara Técnica de Legisiagdo Urbana -~ CTLU:
hitps // al v briwsbiicencamanto/dasanvolviments urbano/parscy o ;aliconseios e colegiadosictu

Legslagcho Municipal
htto iegsiacac orefeitura sp gov.brf

Para lotes fiscais em ZEPEC também consultar o CIT - Cadastre de Imévers Tombados:
ntte Mveww 3 prefestys sp gov teisVF ormsffomPesquisaGeral asox

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descricdo Valor
ZONADE USO (a) zC
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTC MINIMO 0.30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO {m) 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para iotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou supenor a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (matos) 48
RECUO MINIMO - FRENTE (1) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura supenar a 10m 3
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m#) NA

£sta consulta automitica coresponde &4s nfomagdes das Leis de Zoneamento (LPUOCS) VIGENTES, e nfio substitul a Certidfio de Uso e Ocupagio
do Solo. Alem das presentes disposdes, © neressado deverd observar as demais legislagbes municipals, estaduais e federais pertinentes. Em caso
de diwvidas, enviar e-mail para geosam oa@orefedura $p gov. be

Para consuliar o histérico do zoneamento @ dassificagdo vidna do SAL, acessar o SISZON WEB:
nttos Jiconsultssiszon prefelura sp gov befFf ooms RearicttmConsultaSQCL aspx

Data e Hora 12/03/2026 160115
Link http /gecssmps prefeifura sp gov briPaginasPublicas’ SB8C aspx

Pasna 1 da 2

Gmero WJMJ26404102137

18:09,sobon
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PREFEITURADE  /17) GeoS: Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO . "Ll R
CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

{SQL:033.024.0180-9 R CONS FURTADO 84} |

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016 (ALTERA DO PELA LEI N°18.081/2024)
Zona Nota

{a)Nas zonas nserdas na area de protec¢iio e recuperagio acs manancas aphca-se a
legisiagio estatual pertinente, quando mass restritiva, conforme § 2°do artigo 5° desta le.
{0 recuo frontal sera facultativo quando aendido o dispost nos artigos 67 cu 69 desta kel
(jYOs recucs laterais e de funde para altura da edifcagio supencr a 10m (dez metros) serdo
dispensados conforme disposicdes estabelecidas no artigo 66, incsos |l e |l desta lei
{m )Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvalvimean econdmico Jacu-

7z Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, venficar
disposighes dos artigos 362 e 363 da referida le) quantc ac coeficiente de aproveitamento
maximo e outorga onercsa de potencial construtvo adicional. (Revegado pela Lei
17 9752023)
{0)O gabanto podera ser superado para implantagio de equipamentos espontivos que
compravadamente necessiam de um gatanio maor do que o indicado neste Quadro. (Incuido
dada peta Lai n® 18 081/2024)

NA= Naose Aplica

Esta consuls sutomatica corresponde &s informagdes das Lels de Zoneamento (LPUOS) VIGENTES, e nfo substiu s Cenddo de Uso e Caupagso
do Solo. Am das presentes disposicoes, O INeressado deverd observar as demais legislagdes MunicGpais, estaduas ¢ federals pertinentes. Em caso
gecsampafocefetura Sp gov be

de dividas, enviar e-mail para ras

Para consuftar 0 histérico do zoneamento @ dassificagdo vidna do SAL, acessar o SISZON WEB:

hitps Siconsufssiszon prefetura FomaResyictdmConsutaSOCL sspx

Data e Hora 12/03/2026 160115
Link hiftn Jbeosampa prefsifura sp gov br/PaginasPublicss’ SBC aspx

Pamna 2 da
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PREFEITURADE  T5h GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO Mapa
CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
{SQL:033.024.0180-9 R CONS FURTADO,847|
QUOTA AMBIENTAL - QUADRO 3A DA LEIN® 16.402/2016
Descricao Valor

PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL PA4
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lot < 500m* (a) (b) 0,15
TAXA DE PERMEABILIDADE Lot > 500m? (a) (b) 0,25
PONTUAGCAO QA MINIMO: Lote > 500 e s 1.000m? 0,37
PONTUAGAO QA MINIMO® Lote > 1.000 e < 2 500n7 0,48
PONTUACAO QA MINIMO: Lote > 2.500 e < 5.000m* 0.680
PONTUACAO QA MINIMO: Lote > 5000 e s 10.000m? 0,65
PONTUACAO QA MINIMO: Lote > 10.000m? 0,78
FATORES: Cobertura Vegetal (alfa) 05
FATORES: Drenagem (beta) a5

NOTAS - QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016

Notas

(a) Nos lates inserdos em ZEPAM, ZPD Sy, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER deverfo ser aplcadas as seguintes taxas de permeabibdade
minima: 0,90, 0,70, 0,50, 0,30, 0,30 e 0,30, respectivamente, independente do tamanho do o,

() Quando a somatdria da taxa de permeabiidade do Quadro 3A com a taxa de ccupagio do Quadro 3 for supenora 1.0 (um ntero),
a taxa de permeabilidade devera ser respeitada e a taxa de ocupagio reduzila proporcionaimente,;

(c) O PA 13 commesponde as Macrcareas de Contenglic Urbana e Uso Sustentavel e de Preservagio dos Ecossistemas Naturas, nas
quas ndo se aphcam as exgéencas da Quota Ambental

NA = Nao se Apica

CLASSIFICAGAO VIARIA
Classificacao CodlLog Logradouro Legislagdo Atualizacéo Status
COLETORA 076643 FURTADO, R CONS 29/04/2016 HISTORICO

Para verificar os demais quadros da Lei n® 16.402/16, acesse:

hitp lgestacurbana orefedura sp.gov. brfmarcosequiatono/zoneamento/arquivosd

Quadro 2 — Percentuars de destinagio de area publica

Quadro 2A —~ Parametros de Parceiamento do Scio {dimensdes de lote) por zona

Quadro 2B — ParAmetros de Parcelamento do Solo (sistema viano)

Quadro 4 — Usos Permitidos por Zona

Quadro 4A — Condigbes de mstalagio por subcategoria de uso, grupos de atividade e usos especificos
Quadro 4B ~ Parametros de Incomodidade por zona

Para vevf:caroquadro da Lei 16 050/14 aoesse

Quadro 9 Vtano Esvmural

Esta consulta automatica cxrresponde &s mocmocoes das Leis de Zoneamen®o (LPUOS) VIGENTES, e néo substiay a Cerntafio de Uso e Ocupagio
do Solo, Alm das presentes disp & do deverd observar as demais legisiagies municipails, estaduais ¢ federais pertinentes, Em caso
de dividas, enviar e-mail para mmww

Para consuftar o histérico do zoneamento e cassificac8o vidna do SQL, acessar o SISZON WES:
ntios Jconsultssiszon prefetws belF ResvricttmConsutaSQCL X

Data e Hora 12/03/2026 1601:15
Link hitp /e a =X v br/PaginasPubii S8

Pamna a2
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2.2 - DO IMOVEL: -

2.2.1 - TERRENO: -

O terreno ocupado pelo “CONDOMINIO
EDIFICIO DONA ANITA”, onde esté localizado o apartamento
em estudo, possui formato irregular e topografia pana, de
quem olha da rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser
seco e firme podendo receber construcdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas
Técnicas.

O referido terreno encerra a area total de
483,00 m2, com a frente projetada para a via publica de 19,00
metros.

AREA: 483,00M?

(QUATROCENTOS E OITENTA E TRES METROS QUADRADOS)

Cabe ao apartamento de n° 34, localizado no
3° andar ou 5° pavimento do “CONDOMINIO EDIFICIO DONA
ANITA”, a fracdo ideal no terreno de 1,642%.
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2.2.2 - BENFEITORIAS: -

O Perito, na ocasido da vistoria no imovel,
objeto desta avaliaco, foi recepcionado pela Inquilina, a Sra.
Lucimara Vizintim, procedendo, assim, ao seu trabalho.

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao
imével em questdo, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se edificado um condominio
de uso residencial, denominado “EDIFICIO DONA ANITA”,
composto por 01 (uma) torre erigida em concreto armado e
projeto arquitetonico especifico, com os seus devidos recuos e
ao nivel da via publica, ou seja, da Rua Conselheiro Furtado.

O “CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”, onde se
localiza o imdvel em epigrafe estd composto por unidades
habitacionais, lojas comerciais e portaria.

O “CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA” estd
servido de portdo automdtico, interfone, escadarias,
elevadores, medidor de dgua, medidor de luz e lojas
comerciais.

O “CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”, que
ao regime de condominio regulamenta a lei esta dividido em
duas partes distintas, a saber:

e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos os condominos, inaliendveis
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e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente ligadas as
unidades autonomas;

e Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condominos,
constituidas pelas chamadas “unidades autonomas”,

- DO EDIFICIO: -

O “CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”
compreende 01 (um) subsolo, 01 (um) pavimento térreo, 11
(onze) pavimentos superiores e 01 (um) atico, os quais estdo
servidos por 02 (dois) elevadores, sendo 01 (um) social e 01
(um) de servicos.

No subsolo do edificio encontram-se: poco de
elevador, bombas para recalque, escadaria, extintores,
hidrantes e lojas comerciais.

No andar térreo do edificio encontram-se:
“hall” de circulacdo, escadarias, extintores, hidrantes,
medidores de dgua, luz, caixa d’agua e portaria.

Nos andares  superiores do edificio
encontram-se: as unidades habitacionais (sendo 04
apartamentos por pavimento), “hall” de circulacdo, extintores,
hidrantes, poco de elevador, escadarias e dutos de ventilacao.
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A portaria do “CONDOMINIO EDIFICIO DONA
ANITA” esta situada préoxima ao alinhamento publico do
condominio, com monitoramento automdtico dos portdes,
interfone e cameras de seguranca.

- DA UNIDADE AVALIANDA. -

APARTAMENTO DE N° 34 DO COND. ED. DONA ANITA:

Na ocasido da vistoria no imdvel, objeto de
avaliacdo, cuja Matricula ¢ a de N° 69.210 do 1° Cartério

de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, constatou-se que.

O apartamento de n° 34, localizado no 3° andar ou 5°
pavimento do “EDIFICIO DONA ANITA”", situado
na Rua Conselheiro Furtado, n° 847, no 2°
Subdistrito - Liberdade, nesta Capital - SP, com a drea util
de 45,33m? drea comum de 6,520m? totalizando a drea
construida de 51,850m? correspondendo-lhe a fracdo
ideal no terreno de 1,642%.

AREA UTIL DO APARTAMENTO DE N° 34 = 45 )3 3m?

No decorrer da vistoria este signatdrio
constatou que o apartamento de n° 34, instrumento do
presente auto, se encontrava em bom estado de conservacdo e
uso, e ainda, segundo o Estudo VALORES DE EDIFICACOES DE
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IMOVEIS URBANOS - SP (2019), enquadra-se na referéncia
(c) - Estado da Edificacdo: Regular.

O apartamento de n° 34, localizado no 3°
andar ou 5° pavimento do “CONDOMINIO EDIFICIO DONA
ANITA”, ndo possui vaga de garagem.

O apartamento de n° 34, localizado no 3°
andar ou 5° pavimento do “CONDOMINIO EDIFICIO DONA
ANITA”, compreende:

01 (um) sala de estar/jantar, 01 (um) banheiro, 01 (um)
dormitdrio, 01 (uma) cozinha/area de servicos.

O imoével avaliando se encontrava em bom
estado de conservacio e uso e, considerando-se as suas
caracteristicas construtivas e de acabamento e, ainda, de
acordo com os dados colhidos junto a “Prefeitura Municipal de
Sdo Paulo”, o apartamento possui a idade de 58 (cinquenta e
oito) anos, podendo ser classificado no item
“1.3.3 - Apartamentos Padrdo - MEDIO” - limite médio, com
base no Estudo Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2019.
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FOTO DE N° 01

VISTA DA RUA CONSELHEIRO FURTADO, NO TRECHO ONDE
SE SITUA O IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA
RUA CONSELHEIRO FURTADO.

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4 AND.
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FOTO DE N° 03
EDIFICIO DONA ANT
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OUTRA VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO EDIFICIO DONA
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RUA ALVARES MACHADO, 41
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VISTA DA PORTARIA DO CONDOMINIO
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FOTO DE N° 05

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

-

EDIFICIO DONA ANITA.
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento de n° 34 do
“CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”:

SALA DE ESTAR/JANTAR:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ===== revestidas com massa corrida e pintura latex.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ============================= tijolos de vidro
PORTA ========================== de madeira pintada

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO ===== laje revestida com forro de gesso e pintura latex.
JANELA ================== vitro de aluminio, com vidros.
PORTA ============================ de vidro pintado.
DORMITORIO:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ===== revestidas com massa corrida e pintura latex.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ============== veneziana de aluminio, com vidros.
PORTA ========================== de madeira pintada.
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COZINHA/IAREA DE SERVICOS:
PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELAS ================= vitro de aluminio, com vidros.

As caracteristicas de acabamentos das
dependéncias do imével avaliando sdo melhores observadas na
documentacéo fotografica em anexo - II.

IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em questdo,
este signatario adotou a Norma Brasileira
NBR-14.653-2 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, que é de uso
obrigatdério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo
de imodveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de
avaliacdo de imoveis urbanos, bem como a “Norma Bdsica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo “Valores de

Edificacdes de Imodveis Urbanos - SP - versdo 2019”.
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O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imdvel
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do imédvel em
estudo, no tocante a area construida, localizacédo,
caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicdes acima, o valor
de mercado procurado estard ajustado a realidade dos precos
vigentes na regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitério bésico de area util que reflita
a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a empresa do ramo imobilidrio, nos
condominios de edificios, os valores ofertados para venda de
apartamentos na mesma regido geoecondmica e hegocios
efetivamente realizados.

3.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou 06 (seis)
paradigmas localizados na mesma regido geoecondémica do
imovel avaliando, os quais sofreram as seguintes transformacoées:
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A) ELASTICIDADE: - Deducéo de 10% (dez por
cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios). No caso de transcricdo, ndo houve o referido
desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessdrio, foram atualizados através
da variacdo dos indices de custo de vida, publicados pela
“Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
drea construida, considerou-se na presente avaliacdo a area
util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padroes
construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP (2019)”.

Conforme referido estudo, o imédvel em
questdo enquadra-se no item “1.3.3 - Apartamento Padrio
MEDIO - limite médio, para prédios com elevadores,
resultando o valor unitdrio igual a 1,926.
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E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
célculo da depreciacdo da construcdo, foi empregado o Método
de “Ross [ Heidecke”, combinando as consideracées da idade
da edificacdo com o estado de conservacio, através da formula
do fator de obsoletismo, conforme segue:

Fe=R+K*(1-R) sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso
em decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no calculo de K sera observada a idade da
edificacdo “I.” e a vida referencial “I,”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade
de 58 (cinquenta e oito) anos e a idade referencial de 60
(sessenta) anos, com o estado da edificacdo, cuja referéncia é

(c) Regular.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais, foram
homogeneizados na pesquisa - anexo I, que estdo a venda,
estdo localizados na mesma via publica, mas em quadras
diversas e possuem valores na planta genérica diferentes do
imovel avaliando, este signatario foi permitido considerar o
fator de transposicao;
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G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo
apresentado no “Curso Avancado de Engenharia de

Avalia¢des - Rio de Janeiro - 1980”.

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero, os
fatores que poderao ser adotados sdo os seguintes:

3 PLANTA BAIKA ...ooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesneseeses e sessessenneesesnens : 0,85
3 1.0 2.9 ANDARES ...oouiteeeeeeeeeeeeeee et eeeeeeeseeeeeeseseeeeseeenenns : 0,90
3 3.0 F 4.9 ANDARES ...oovoieeee et e s sees s s sesssnens : 0,95
3 5.2 F 6.2 ANDARES ...oovoieeee e eeseeeeeeeeseesneeseesee e sessenens : 1,00
3 7.2 8.9 ANDARES ..ottt ee e eee e e s e e e : 1,10
> 9.2 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ...o.oooveeeeeeeeeeeeeeneene : 1,15

Para o imdvel em questdo (apartamento de
n° 34), localizado no 3° andar ou 5° pavimento do
“CONDOMINIO EDIFICO DONA ANITA”, foi adotado o
fator = 0,95.

Observacao: Para o presente calculo, este perito tomara como base os critérios
estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP - 2002/2006”, no item 3.2.11. “Recomendacbes Especiais’, onde
menciona que as vagas de garagens e depésito de prédios de apartamentos
deverao ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor unitario fixado para a
parte principal que, para isso, visando uma padronizagao entre os paradigmas e o
bem avaliando baseara na area util de 10,00m2? para os imdveis que possuem
vagas de garagem .
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3.2 - CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a drea util dos
elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

padrao construtivo, localizacdo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatario utilizou o programa “GEOAVALIAR”, para obtencéao
de homogeneizacdo e cdlculos estatisticos, resultando a média
aritmética em seus limites de confianca preestabelecidos em

torno da média.
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IV -AVALIACAO: -

-APARTAMENTO DE N° 34 DO “CONDOMINIO
EDIFICIO DONA ANITA” -

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o célculo do valor do imével a
seguinte expressao:

V apto. dene 34 = S X qu Ol’ld@:
S apto. den° 34 = 51,850!’]’12 = 45,33"“2 de él"ea l:ltil
6,520m? de darea comum

me= R$ 6.211,09/m?
Substituindo e calculando:

V apto. 34 = 45,33m? x R$ 6.211,09/m?
V apto_ 34 = R$ 281.548,71

Ou, em numeros redondos:

V apto. de n° 34 = R$ 282-000,00

(DUZENTOS E OITENTA E DOIS MIL REAIS).
PARA MARCO [ 2026.

Observacio: Para o calculo do valor unitario da
média saneada igual a R$ 6.211,09/M? (SEIS MIL E DUZENTOS
E ONZE REAIS E NOVE CENTAVOS POR METRO QUADRADO),
favor reportar-se a Pesquisa de Mercado apresentada no
Anexo - 1.
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V -CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO,
temos os seguintes valores de venda para o apartamento de
n° 34, localizado no 3° andar ou 5° pavimento do
“CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”, situado na Rua
Conselheiro Furtado n° 847, no 2° Subdistrito - Liberdade,
nesta Capital - SP, descrito nos termos dos AUTOS DA ACAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA - VALOR DA
EXECUGCAO/CALCULO/ATUALIZACAO, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA, em face de
MARCELO HENRIQUE FERREIRA DOS SANTOS, processo de
n° 1058296-28.2019.8.26.0100, em curso na 342 Vara Civel

do Foro Central, Sdo Paulo/SP, corresponde a:

R$ 282.000,00

(DUZENTOS E OITENTA E DOIS MIL REAIS)

PARA MARCO DE 2026
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VI - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 32 (trinta e duas)
folhas digitalizadas, vindo todas certificadas e a ultima
assinada digitalmente por este Perito Judicial.

SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO.
ANEXO IT = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
ANEXO IIT - DADOS CADASTRAIS DO APARTAMENTO DE
N° 34 DO “CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”,
FORNECIDOS PELA"PMSP".
ANEXO 1V - COPIA DA QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZA
O APARTAMENTO DE N° 34 DO “CONDOMINIO
EDIFICIO DONA ANITA”.

e Em atencdo aos Provimentos n°® 755/2001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatario informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicio das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, no
Cadastro de Auxiliares da Justica.

Termos em que pede deferimento.

Sado Paulo, 19 de marco de 2026.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772
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ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [unuzADO DATA DA PESQUISA:  11/03/2026
SETOR: 033 QUADRA: 026 INDICE DO LOCAL: 5.42300 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGAC
ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FURTADO NUMERO : 1132
COMP.: APTO. 14 E VAGA, EDIFICIBAIRRO LIBERDADE, SP CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: 01511-001  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M*: 860,00 TESTADA - (cf) m: 19.50 PROF. EQUIV. (Pe) : 4410
ACESSIBIUDADE : Ind¥eta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenio ESTADO : Reformado FACE: Sul
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.541IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 49,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M=: 59,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 0.90 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) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GUAIRA IMOVEIS
CONTATO : SRA. NORMA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 202930 TELEFONE: (11)-810802370
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO BRUNA - APARTAMENTO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 44,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,00/2 = 5,001 = AUH = 49,001*
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO, COZINHAJAREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Fioc : 404.20 FT ADICIONALO1 : 367.35 VALOCR UNITARIO : 8.265.31
OBSOLESCENCIA Fobs : -3.691,12 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 534573
=]
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL03 : 0,00 VARIACAO : 06483 &
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 2
FT ADICIONAL 05 : 0,00 =
o
FT ADICIONAL06 : 0,00 =
S
(=]
c
(@]
o
o
(5]
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [KunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/03/2026
SETOR: 033 QUADRA: 024 INDICE DO LOCAL: 5.42300 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FURTADO NUMERO : 1132
COMP.: APTO. 62 E VAGA, EDIFICIBAIRRO :ALIBERDADE, SP CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP : 01511-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
gPAVIMENTA(;Ao [X] 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= 860,00 TESTADA - (cf) m: 19.50 PROF. EQUIV. (Pe): 44,10
ACESSIBILDADE : Indreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;;\O: Apartamenic ESTADO : Refermado FACE: Sul
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.541IDADE: 36 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 49,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= : 59,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 4 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 (RS) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00
IMOBILIARIA : REVENDA IMOVEIS
CONTATO : SRA. CLEOPATRA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 3007848524 TELEFONE: (11)-939232188
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO BRUNA - APARTAMENTO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 44,00 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,0012 = 5,00M= = AUH = 49,0042
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO, COZINHA/AREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 404.20 FT ADICIONALO1 : -330.61 VALOR UNITARIO : 8.265.31
OBSOLESCENCIA Fobs : -3.691,12 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.647.77
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0.5623
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVAL|A¢K0
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 11/03/2026
SETOR: 033 QUADRA: 025 INDICE DO LOCAL: 5.42300 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAC
ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FURTADO NUMERO: 1155
COMP.: APTO. 45, EDIFICIO ARMIBAIRRO : LIBERDADE, SP CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: 01511-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] 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= 425,00 TESTADA - (cf) m: 17.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Disto FORMATO : Ireguicr ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenic ESTADO : Refoermado FACE: Su
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples cf elev. (+) COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.214IDADE: 53 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*; 35,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 35,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 7 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 095 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 220.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : DIRETO COM PROPRIETARIO
CONTATO : SRA. MARIA TELEFONE: (11)-32031732
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ARMINDA - APARTAMENTO PARA REFORMA
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 35,0017 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 076.65 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.657.14
OBSOLESCENCIA Fobs : 481,50 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.078,39
PADRAO Fp: 44245  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.2512
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00 E
b
5
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ELEMENTOS DA AVALIACI\O
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [KumnLZADO DATA DA PESQUISA: 11/03/2026
SETOR: 033 QUADRA: 025 INDICE DO LOCAL: 5.42300 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FURTADO NUMERO : 1155
COMP.: APTO. 24, EDIFICIO ARMIBAIRRO : LIBERDADE, SP CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: 01511-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M=: 425,00 TESTADA - (cf) m: 17.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlFICA(;AO: Apartamenic ESTADO : Reformado FACE: Su
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples cf elev. (+) COEF. PADRAO: 1.680 CONSERVACAO : € - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.214IDADE: 59 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 35,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 35,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 7 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 0.50 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 220.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : DIRETO COM PROPRIETARIO
CONTATO : SR. CECILIO TELEFONE: (11)-975902229
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ARMINDA - APARTAMENTO PARA REFORMA
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 35,0007 ) )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;ZO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALZACAO Floc : 276.65 FT ADICIONALO1 : 251.43 VALOR UNITARIO : 5.657.14
OBSOLESCENCIA Fobs : 43150  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.329.82
PADRAO Fp: 862,69 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1,2957
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;KO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [KunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/03/2026
SETOR: 033 QUADRA: 025 INDICE DO LOCAL: 5.42300 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAOC
ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FURTADO NUMERO : 1155
COMP.: APTO. 25, EDIFICIO ARMIBAIRRO : LIBERDADE, SP CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: 01511-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 425,00 TESTADA - (cf) m: 17.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBIUDADE:  Disig FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenic ESTADO : Refermado FACE: Sul
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento simples c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVA(;AO : € - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.214IDADE: 53 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=% 35,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 35,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 7 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 0.50 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 220.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : DIRETO COM PROPRIETARIO
CONTATO : SR. MAICO TELEFONE: (11)-985952751
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ARMINDA - APARTAMENTO PARA REFORMA
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 35,0002 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 276,65 FT ADICIONALO1 : 251.43 VALOR UNITARIO : 5.657.14
OBSOLESCENCIA Fobs : 481,90 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.329.82
PADRAO Fp: 662,69 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQRO : 1,.2957
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALO05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ZO
DADOS DA FICHA 13
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [QunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/03/2026
SETOR: 033 QUADRA: 024 INDICE DO LOCAL: 6.749.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA CONSELHEIRO FURTADO NUMERO : 847
COMP.: APTO. 107, EDIFICIO DOMBAIRRO : LIBERDADE, SP CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: 01511-001  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] 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= 483,00 TESTADA - (cf) m: 19.00 PROF. EQUIV, (Pe): 25,42
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&c
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EMHCACRO: Apartamenic ESTADO : Refermado FACE: Sul
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : € - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,232IDADE: 58 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 45,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 4533
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : n APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 115 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) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : DIRETO COM PROPRIETARIO
CONTATO : SR. CRISTIANO TELEFONE: (11)-940318242
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA - APARTAMENTO PARA REFORMA
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 45,33M= ) )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 773,48 VALOR UNITARIO : 5.559.23
OBSOLESCENCIA Fobs : 13419  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.535,03
PADRAO Fp : 515.06 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 09956
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA X MARCELO HENRIGQUE FERREIRDATA @ SAN 2/03/2026
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2026 - SAC PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFHTORIA : 0.8
OBSERVACAO :
APARTAMENTO DE N° 34 - INSCRIQAO MUNICIPAL: 033.024.0180-9
CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA
MATRICULA N° 6%.210 DO 1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
2° SUBDISTRITO - LIBERDADE, SP
FATORES
FATOR INDICE
B Localizacdo 4.749.00
X Obsolescéncia idade 33
Estado de Conservacdo C - REGULAR
X Padréo apariamenic médic ¢/ elev.
O Vagas Vagas ©
Acréscimo 0
FATORES ADICIONAIS
FATOR INDICE INCIDENCIA
B ALTurRA 095 Parcela de Benfeitorias b
PANORAMICA 3
Ll
49)
Dye
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego VS:I? ! Homogeneizagdo Variagdo
Unitdrio
B4 1| RUA CONSELHEIRO FURTADO 1132 8.26531 5.34573 0,6448
[ 2| RUACONSELHEIRO FURTADO ,1132 8.265.31 464777 0,5623
B 3| RUA CONSELHEIRO FURTADO 1155 5.657,14 7.078.3%9 1.2512
[Z] 4| RUA CONSELHEIRO FURTADO ,1155 5.457,14 7.329.82 1,2957
[ 5| RUA CONSELHEIRO FURTADO 1155 5.657.14 7.329.82 1,2957
B4 6| RUA CONSELHEIRO FURTADO 847 5.559.23 5.53503 099568
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apariamentc Local : RUA CONSELHEIRC FURTADC 847 APARTAMENTC DE N° 34 LIBERDADE, SP Data: 12/03/2026
Cliente : PROCESSO N° 1058296-28.2019.8.26.0100
Area terreno m*: 433,00 Edificacdo m*: 4533 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : £.510,21 Média Unitdrios : 6.211.09
Desvio Padrdo : 1.360,02 Desvio Padrdo: 1.175,18
-30%:4.557.15 -30%: 434776
+30%:8.463.28 +30%:8.074.42
Coeficiente de Variacdo : 20,8500 Coeficiente de Variacdo : 18.9200
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imével avaliando COTple_fa quanto a todas g Ccompleta gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis anafisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
2 dados de mercado usados 2 D s g 3 D 2
3 Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas ApreseniocSo de inform re alodas g A pr et entocBo inform ref a fodos as
de mercado as caroct dos dos dodos analisados D as caract dos dos dodos analisodos lcor oct dos dodos ref oos falores I:I 2
Intervado de ajuste de cada
4 liator e p/o cxde fatores 000/3:1.25 = 0.50 0 2,00 O 0,400 2,50 "a O 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQ;\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  6.211.09
VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.211.05000 VALOR TOTAL (RS) : 281.548.71
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.5029¢ INTERVALO MINIMO : 5.502.94
INTERVALO MAXIMO : 691922 INTERVALO MAXIMO : 6.919.22
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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FOTO DE N° 01

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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-4 AND.

VISTA DA PORTA QUE DA ACESSO AO APARTAMENTO DE

RUA ALVARES MACHADO, 41
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FOTO DE N° 02
AVALIANDO.

e-mail: joaquimlopesper
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FOTO DE N° 05
VISTA DO DORMITORIO.
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FOTO DE N° 06

Vicente de Rezende Lopes

VISTA DO BANHEIRO.

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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CREA 0600590772
FOTO DE N° 08
VISTA DA AREA DE SERVICOS.

Vicente de Rezende Lopes

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Dados Cadastrais do apartamento de
n° 34 do “CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”, fornecidos

pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo:

é Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAQ PAULO

| Cadastro do Imével: 033.024.0180-9 |

Local do Imodvel:

R CONSELHEIRO FURTADO, 847 - APTO 34
EDIFICIO DONA ANITA CEP 01511-001

Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderecgo para entrega da notificacao:
R CONSELHEIRO FURTADO, 847 - APTO 24
EDIFICIO DONA ANITA CEP 01511-001

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:
Area incomporada (m?):

Area ndo incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?); 63 Padrio da construgao;
Area ocupada pela construgdo (m?): 300 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1958

Valores de m* (RS$):
- de terreno: 6.749,00
- da construgdo: 3.693,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 97.533,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgdo. 55.839,00
Base de calculo do IPTU: 153.372,00

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, indusive em relagdo 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 Ubano do imovel do exercicio de 2026.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 15/04/2026, em

http/Mww. prefeitura.sp.gov.bricidade/secretariasffinancas/servicos/certidoes/

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2026 as 18:09 , sob o nimero WJMJ26404102137

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1058296-28.2019.8.26.0100 e c6digo H3LORh5u.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
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Quadra fiscal onde se localiza o apartamento
de n° 34 do “CONDOMINIO EDIFICIO DONA ANITA”:
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2026 as 18:09 , sob o nimero WJMJ26404102137

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1058296-28.2019.8.26.0100 e c6digo H3LORh5u.



