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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DE SANTANA-SP

PROCESSO N° 0022127-61.2002.8.26-0001

ANDREA MARTINS PONTES, Arquiteta, Perita Judicial,
nomeada e compromissado por V.Exa., nos autos da

A(}RO DE PROCEDIMENTO COMUM CIVEL-DESPESAS
CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
MARIA DOMITILA em face de MARIA JOSE DE FREITAS,
vem, mui respeitosamente, apdés estudos circunstanciados dos
autos e vistoria efetuada in loco, consubstanciar tais fatos

mediante o presente

LAUDO
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1 CONSIDERACOES INICIAIS

Trata-se de ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM CIVIL-
DESPESAS CONDOMINIAIS.

O objetivo do presente trabalho consiste na determinacao do valor de
mercado do imével.

Para avaliacdo do bem imédvel vistoriado, ou seja, apto n231-A,
localizado no 3° andar, situado a Av. Ordem e Progresso, 1.190 e suas
respectivas vagas de garagem localizadas no térreo, a signataria fora
honrosamente nomeada por V. Exa. as folhas 737 dos autos.

2 CRITERIOS

Para o presente caso serdo adotados os seguintes critérios.

NBR-14.653-2/11 - Avaliacdo de Imdveis Urbanos da ABNT,
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Edificacoes - Valores de Venda - 2.019, Estudo procedido pela
comissao de peritos do IBAPE-SP.

Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP-2015,
Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia,
Departamento de S&ao Paulo.

3 METODOLOGIA

Para a avaliacdo do imdvel, a signataria vistoriou o imével em
mote, visando caracteriza-lo dentro dos padrdes construtivos apregoado

pelas normas vigentes.
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Desse modo, procedeu-se a vistoria com atencdo aos ambientes,
bem como a distribuicdo desses na planta do imével. Também foram
observados os materiais de acabamento e a qualidade da construcao,

além do estado de conservacao atual.

Com base em tais dados, apresentados nos itens seguintes,
obteve-se o0 padrao do imével e a depreciacdo cabivel ao mesmo para
os fins de determinacdo dos valores de mercado, conforme

apresentados adiante.

O nivel de rigor do presente trabalho enquadra-se segundo a
prescricaio normativa em Grau de Precisao Illl e Grau de

Fundamentacao |l.

De acordo com a classificacdo proposta pelas normas citadas
acima, os métodos de avaliagdes dividem-se nos seguintes grupos.

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO

e METODO INVOLUTIVO

 METODO EVOLUTIVO

e METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

No presente caso o valor do imovel sera calculado utilizando o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, em
comparacao com imoveis semelhantes e o tratamento dos valores

através da aplicacao de fatores.
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4 VISTORIA

Com o objetivo de cumprir com o honroso mister, a signataria
compareceu ao local para vistoriar o imovel na data previamente
agendada nos autos as fls. 784, contudo o morador da unidade 31-A
nao nos autorizou a entrada.

Na ocasidao a signataria foi acompanhada de seu funcionario
assistente Sr. Vanias Joventino.

A fim de n&o atrasar o andamento processual a signataria vistoriou
a unidade 34-A, localizada no mesmo bloco e no mesmo pavimento e
segundo informado pelo zelador Sr.José Santos possui a mesma
disposicao e acabamentos do imével 31-A.

4.1. LOCALIZACAO

O imdvel avaliando consiste em um apartamento de n® 31-A, Hall A,
localizado no 32 andar do Condominio Edificio Maria Domitila, situado a
Avenida Ordem e Progresso,1190, Casa Verde — Sao Paulo — SP

O Condominio Edificio Maria Domitila dista cerca de 5,46 km em
linha reta do marco zero da cidade de Sao Paulo na Praca da Sé e
encontra-se na Quadricula 42 da Planta do Zoneamento do Municipio de
Sao Paulo e Regides circunvizinhas pesquisada através do site
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

O quarteirdo onde se situa, é formado pelas vias: Av. Ordem e
Progresso, Pragca del Amoroso Neto, Av. Profa. Ida Kolb, Rua Manuel
Jose Ratao, Av Horacio Vergueiro Rudge e Av.Otaviano Alves de Lima.

A fim de se evidenciar a localizagcado do imovel supracitado, ilustra-
se a regiao na figura abaixo.
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Fonte: (World Wide Web): <URL: www.maps.google.com.br>

4.2. REGIAO

A regidao em questdo é dotada dos principais melhoramentos publicos
convencionais existentes, tais como:

e rede de esgoto;

e rede elétrica;

e rede de telefonia;

e galerias de aguas pluviais;

e iluminacao publica;

e coleta de lixo;

e Quias, sarjetas e pavimentacao em asfalto.
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A regidao também conta com as seguintes conveniéncias publicas e

privadas proximas:

e Hospital SGo Camilo — SP — Unidade Santana;
e Aeroporto Campo de Marte

e Hospital HSAMP;

e Sambodromo do Anhembi;

e Shopping Center;

e Unidades de ensino diversas;

e Supermercados;

e Qutros.

4.3. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento da Capital de Sdo Paulo,
Planta de Zoneamento, em conformidade com a Lei Municipal 16.402
de 22/03/2016 que dispde sobre normas complementares ao PDE (Lei
16.050 de 31/07/2014), planos reginais estratégicos das subprefeituras
e parcelamento, uso e ocupagao do solo, o zoneamento ao qual

pertence o imovel avaliando é:

ZC — ZONA DE CENTRALIDADE: porcdes do territério localizadas
na Macrozona de Estruturacao e Qualificagdo Urbana com atividades de
abrangéncia regional;

Os quadros 2 e 3 anexos a Lei 16.402 de 2016 evidenciam os
parametros de aproveitamento, dimensionamento e ocupacao dos lotes

para uma ZC, o zoneamento ao qual pertence o imével avaliando.
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Quadro 2A - Parimetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

Dimensdes minimas de lote DimensBes maximas de lote
TIPODEZONA | ZONA rfmrmn;mm fia o[ anﬁ:mn;imm Reoa vt )
Q ZZEEL:L 20 1.000 150 20,000
% 2 ZEUP
g 20 1.000 150 20.000
2 ZEUPa
=
: ZEM LN 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zc
2¢ Ca 5 125 150 20,000
2CZEIS
2COR-1
2c0R |—2COR-2 10 250 100 10.000
ZCOR3
ZCORa
o M
S ™ il 5 125 150 20.000
] ZMIS
r ZMISa
g ZEIS-1
< ZE15-2
615 | zEIs3 5 125 150 20,000

e Taxa de Ocupagio Mixima Recuos Minimos (metros) |
Gabarito Fundos e Laterais mixima de
weoDezona | zoNAta) | ca | ca | €& | o2 | to.paraiotes it | MM Ataraga | terreno

mibimo igual ou superior edificagio et

minimo | bsica m) 500 ey (metras) | (1 | menorou unidade

metros® matis igual a 10 _:.;_..m, (metros?)

MEtros
'g 260 ZEU 0,5 i k] 0,85 0,70 MNA NA NA a(j) 20
3 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 7] NA, NA 3 () 40
- ZEUP (b) 0,5 1 ] 0,85 0,70 28 NA NA 3{)) A
g ZEUPa (c) WA 1 1 0,70 0,50 28 NA MNA 3 (j) MA
E 2EM ZEM 0.5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA EXN] 20
= ZEMP 05 i 2(e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
I 0.3 1 2 0,85 0,70 a8 g NA 3 00) NA
Ic ZCa MNA 1 1 0,70 0,70 20 5 MNA EXI] MA
TCLTFIS ns 1 2 nRs nm MNA L MNA RN} M&
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 A X)) MNA
ik 2C0R2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA
ICOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 3(j) MNA
ZCORa MNA 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 3 [j:l MNA
IM 0.3 1 2 0,85 0.70 28 5 MNA 3} MNA
2 - IVa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 () NA
5’ IMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MNA 3 MA
E ZMiSa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 MA 3 MA
= ZEIS-1 0,5 1 2,5 (f) 0,85 0,70 WA 5 NA () NA
= ZE15-2 0,5 1 4 () 0,85 0,70 A 5 A 3{j) A
ZEIS ZEIS-3 0.5 i 41(g) 0,85 0,70 MNA 5 MNA EXI]] MA
ZEI5-4 NA 1 2 {h) 0,70 0,50 A 5 MNA 3 {j) A
ZEIS 5 0,5 1 aif 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZDE-1 0.5 i 2 0,70 0,70 28 5 A EXIT] MNA
e 20E-2 05 1 2 0,70 0,50 8 5 3 3 NA
TPl 0.5 i 1.5 0,70 0,70 28 5 3 3 MA
i ZPI-2 MA 1 1.5 0,50 0,30 28 5 3 3 MA
8
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A figura a seguir evidencia o zoneamento onde se insere o imével
avaliando.
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Fonte: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx

4.4. TERRENO

4.4.1.D0 SOLO

O solo onde se localiza o imével avaliando € aparentemente seco,
préprio para a construcao civil, sendo que para quaisquer outras obras
devera proceder a analise do solo
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4.4.2.DA TOPOGRAFIA

fls. 399

A topografia do terreno € plana no trecho do imével avaliando, como

mostra o mapa topografico abaixo.
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4.5. DO IMOVEL

4.5.1.AREA CONSTRUIDA
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Conforme disposto no 8° Cartorio de Registro de Imdéveis de Sao

Paulo — Capital, matricula n ¢ 2.048 o imdével tem a seguinte descricao:

10
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800205090880 #01 C08/14

LIVRO N2 2 -REGISTRO

8° CARTORIO DEREGISTRO DE IMOVEIS

GERAL bl i b _

matricula ——, -~ tichis —, de Sao Paulo
( |
\ Ly ‘

\ s, AT ATRE Sio Paulo, 20 de Tevereiro del1976

C apartsmento n? 3l-A, localizado no 32andar

{do Bloco I- "iall A", do Diiffcio Uaria Domitila, sltuado A
Avenida Ordem e Progresso, n? 1,190, no 232 Subdistrito- Ca
sa \ , € uma vaga stacionamento par rro dc s

io sem local d« m lo, com #u8 uir 4re Wil
81, ts.2, comum 63,39mts.2, nisto inclufda a citada vaga-
r.o*xl 144,94m%s.2, @ fragao ideal do terveno de 67,8lnts.2, |
o terveno onde se acha construfdo o mencionudo Ediffcio jé-
se encontra perfeitamente descrito e caracterizado na ine-
ori(;?xc de conlomfnio n? 504, deste Registro. Inscrito no Cag

Portanto com a seguinte metragem:

Area util: 81,55 m2

112021 as 11:23 , sob o niumero WSAN21703260252

rocesso 0022127-61.2002.8.26.0001 e codigo EAQ73AA.

fls. 366

Area Comum Incluida a vaga de Garagem: 63,39m2 — cabendo-

Ihe o direito ao uso de uma vaga indeterminada, conforme a matricula.

4.5.2.DAS AREAS COMUNS DO EMPREENDIMENTO

O condominio onde se situa o0 apartamento € composto por duas torres,

com 3 pavimentos cada.
O condominio possui as seguintes areas comuns:
e Portaria;

e (Garagem

11
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4.5.3.DISPOSICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando com area util de 81,55m2 é dividido em sala de estar
e jantar, cozinha, area de servico, banheiro de servigo, depdsito de

servico, circulacao interna dos dormitérios, 3 dormitérios e 1 banheiro.

4.5.4.ESTADO DE CONSERVACAO

O apartamento vistoriado apresenta estado de conservacdo “d”

(entre regular e reparos simples), necessitando de reparos nas pinturas
das paredes e tetos, ajustes e pintura nas janelas dos dormitérios e
readequacéao do quadro de luz.

4.5.5.MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL VISTORIADO (34-A)

SALA DE ESTAR/JANTARETV

Piso: Piso em Porcelanato
Parede: Tinta PVA Creme sobre massa corrida

Teto: Tinta Latex PVA Branca aplicada sobre laje de concreto
previamente masseada.

Caixilho: Caixilho de Correr em trés folhas de aluminio e vidro, com
bandeira superior e inferior. Acabamento pintura eletrostatica branca.

Porta Social: Porta em Madeira envernizada

COZINHA
Piso: Revestimento Ceramico

Parede: Paredes revestidas em azulejos

12
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Teto: Tinta Latex PVA Branca aplicada sobre laje de concreto
previamente masseada. Moldura em gesso.

Caixilho: Janela Maxim-Ar com pintura eletrostatica preta
Porta de Servico de Acesso: Porta em Madeira envernizada

Porta de acesso a cozinha: Porta Camarao em Madeira envernizada
com vidro jateado

AREA DE SERVICO

Piso: Revestimento Ceramico
Parede: Tinta PVA Cor Creme sobre massa corrida

Teto: Tinta Latex PVA Branca aplicada sobre laje de concreto
previamente masseada. Moldura em gesso.

Caixilho: Janela Maxim-Ar com pintura eletrostatica preta

Porta: Porta em Madeira envernizada

CIRCULACAO INTERNA

Piso: Piso em Porcelanato
Parede: Tinta PVA Creme sobre massa corrida
Teto: Tinta Latex PVA Branca aplicada sobre laje de concreto

previamente masseada.

DORMITORIO 1

Piso: Revestimento Ceramico
Parede: Tinta PVA Branca sobre massa corrida
Teto: Tinta Latex PVA Branca aplicada sobre laje de concreto

previamente masseada.
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Caixilho: Janela modelo guilhotina com persiana de enrolar. Pintura
Branca

Porta: Porta em Madeira pintada em esmalte branco

BANHO
Piso: Piso em revestimento ceramico
Parede: Azulejos Ceramicos

Teto: Tinta Acrilica Branca aplicada sobre forro de gesso previamente
masseado

Caixilho: Janela Maxim-Ar com pintura eletrostatica branca
Bancada: Bancada em marmore com cuba oval de embutir
Loucas: Bacia de louga convencional

Chuveiro: Elétrico

Porta: Porta em Madeira pintada em esmalte branco

DORMITORIO 2

Piso: Revestimento Ceramico
Parede: Tinta PVA Branca sobre massa corrida

Teto: Tinta Latex PVA Branca aplicada sobre laje de concreto
previamente masseada.

Caixilho: Janela modelo guilhotina com persiana de enrolar. Pintura
Branca

Porta: Porta em Madeira pintada em esmalte branco

DORMITORIO 3

Piso: Revestimento Ceramico
14
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Parede: Tinta PVA Branca sobre massa corrida

Teto: Tinta Latex PVA Branca aplicada sobre laje de concreto
previamente masseada.

Caixilho: Janela modelo guilhotina com persiana de enrolar. Pintura
Branca

Porta: Porta em Madeira pintada em esmalte branco

4.6. RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 1: Vista da Av. Ordem e Progresso, onde se encontra o imovel
avaliando do lado direito na foto acima.
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FOTO 2: Outra vista da Av. Ordem e Progresso, agora com a signataria
posicionada no sentido oposto ao da foto anterior. O imével avaliando
encontra-se do lado esquerdo da foto.

al’lllll II b W,.‘%

il we
Ill!l Al

FOTO 3: Vista da portaria do Edificio Maria Domitila
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FOTO 4: Vista da Fachada do edificio
FOTO 5: Vista da entraaa'de acesso ao Bloco A-I
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| avaliando 31-A — Hall A

imove

FOTO 6: Vista da escada de acesso ao imével avaliando.
FOTO 7: Vista das poktas de acesso da Ventra'da social e de servigo do
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FOTOS 8 E 9 : Sala de Estar e Jantar do imével vistoriado, ou seja,
unidade 34-A, Hall A

19
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FOTO 11: Vista da cozinha
20
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FOTO 12: Vista da porta de servigo da cozinha que dé acesso ao hall

FOTO 13: Vista da cozinha com a porta aos fundos que da acesso a
area de servigo

21
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FOTOS 14 E 15: Vista da area de servico. A foto a direita mostra a
medicao individualizada de gas do apartamento.

FOTO 16: Corredor de circulacao de acesso aos dormitérios e ao
banheiro.
22
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FOTOS 17 E 18: Dormitério 1, com a foto a direita mais aproximada do
caixilho tipo guilhotina com persiana de enrolar.
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5. AVALIACAO — VALOR DE VENDA DO IMOVEL

5.1. METODO AVALIATORIO

Para avaliagdo do metro quadrado de area construida, o segmento
do processo avaliatério, compreendeu a preparacao e planejamento do
trabalho, a coleta de dados, assim como o processo e andlise dos
mesmos e a interpretagao dos resultados.

No caso da coleta de dados que embasaram a presente avaliagao,

foram observadas as seguintes premissas:

a) Qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se
destacam a forma de obtencdo dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a semelhanca
com o imével em avaliacao;

b) Verificacdo do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
bem em avaliacido, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor, que
neste caso é nivel normal;

c) As referéncias de valor foram buscadas em fontes diversas e as
informacdes cruzadas;

d) As referéncias apresentam indicagdo completa da fonte
informante;

Foi ainda realizada uma analise do comportamento do mercado
local do segmento ao qual pertence o imével em avaliagdo, envolvendo
aspectos mercadolégicos, volume de ofertas, visando relatar sua

estrutura e o0 seu desempenho.
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Em funcdo da metodologia adotada, os dados obtidos foram
tratados através de exames e calculos para se assimilarem,
considerando a qualidade dos dados, a regularidade das ocorréncias e a

freqUéncia dos atributos na formacao dos precos e suas inter-relacoes.

INDICE FISCAL (I.F.) = R$ 1.520,00

5.2. CLASSIFICACAO DO PADRAO CONSTRUTIVO

Classifica-se o0 apartamento avaliando como “APARTAMENTO DE
PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR-FAIXA MEDIA”, valor médio,
conforme “INDICE DE UNIDADES PADRONIZADAS DO IBAPE/SP de
2019,

27
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1.12 PADRAO SIMPLES

Edificacbes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador (marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquiteténico simples. Hall de entrada e corredores com dimensées redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinacgdes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
¢o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo.Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas,
ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala,um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e dreade
servico conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de acabamentos econémicos, porém de boa qualidade, tanto
nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

* Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forracao.

* Paredes: pintura latex sobre emboco, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente
até o teto) nas areas molhadas.

* Instalagdes hidraulicas: sumarias, com nimero minimo de pontos de dgua, instalacao so-
mente de dgua fria; pecas sanitdrias basicas, de modelo simples.

* Instalagdes elétricas: sumarias, com nimero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

» Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo | Médio | Maximo
Sem elevador 3,180 3,533 3,837
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354

5.3. VALOR DO METRO QUADRADO DE AREA UTIL

fls. 872

O valor do metro quadrado de area util foi obtido mediante a

homogeneizacdo de 06(seis) elementos de ofertas, pesquisados na

mesma regido e setor do imével avaliando, (Anexo 1), onde foram

levados em consideracdo os seguintes fatores: area util, elasticidade

das ofertas, quantidade de dormitérios, suites, banheiros, vagas de

garagem, fator de obsolescéncia, contemporaneidade das ofertas e

transposicao de indices fiscais.
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Depois de feitos os devidos calculos de homogeneizacao dos
elementos de ofertas coletados na regido onde se localiza o imével
avaliando obtivemos uma amostra com 06 ofertas, dentro do intervalo

padrdao com o seguinte valor unitario:

VU = R$ 5.092,53/m?2
(cinco mil e noventa e dois reais e cinquenta e trés

centavos)

5.4. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O valor de mercado do imével serd dado pela seguinte expressao:
VI = Aut x Vu, onde:

VI: VALOR DO IMOVEL
Aut: AREA UTIL DO IMOVEL
Vu: VALOR UNITARIO (pesquisa e célculos nos Anexos)

Nesse caso, como toda a pesquisa baseou-se em valores
atribuidos a area util dos apartamentos pesquisados, o célculo do valor
do imbvel sera em funcéao de sua respectiva area util, assim, mantendo-

se 0 padrao de pesquisa.
Sabendo que:

Aut = 81,55 m2
Vu = R$ 5.092,53 /m2

29
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Substituindo teremos:

VI = 81,55 m? x R$ 5.092,53 /m?

VI = R$ 415.295,82

(quatrocentos e quinze mil, duzentos e noventa e cinco reais e

oitenta e dois centavos)

6. CONCLUSAO

Com o presente Laudo de Avaliagdo de Bem Imovel, determinou-se
o correto e justo valor de mercado para venda do imével objeto de
analise. Para tanto, observou-se previamente o comportamento de
mercado da regiao.

Assim, conforme demonstrado no laudo, o valore de mercado para

0 imovel em tela importa em:

VI = R$ 415.295,82

(quatrocentos e quinze mil, duzentos e noventa e cinco reais e

oitenta e dois centavos)

(valor obtido para o més de outubro de 2023)
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7. ENCERRAMENTO
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A signataria da4 por encerrado o presente Laudo Pericial de

Avaliacao o qual vai micro-digitado em 31 (trinta e uma) folhas desse

papel timbrado.

O presente Laudo € ainda complementado por dois anexos a

sequir.

Sao Paulo, 05 de Outubro de 2023

ANDREA MARTINS PONTES
ARQUITETA - CAU N2. A91990-0

31

Este dimmumesinioséapieidaormiigin s sissita dmitiditamepte BOSONDREAWIARRENSOAONRTASCG DARINdAde Thisiiva de RsttciodieEStwul & dalSaprBtadol adoterol 8dd ¥ PP2B HA0BE 28 16380 sulnmend MEBANSINRIEAA BZ8812

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022802%-66.2008.8.26.0001 e codigo Bvagiter/].



‘[spndaag ob1pod 8 1000 92 8'BD0Z 96-ZBREZEO0 0SS8201d 0 BWIOJUI ‘Op-OlUBWNdO RIdUBIBUODIIge/Hd/enbipelsed uq snl-ds fess//:sdny aus 0 8ssaoe ‘[eulblio 0 J1IBJU0D eled

" ZT88RABISIINESMPIMIUALITS OSHST S0 8 §Zd310 P5G 00100t [0318g 0E Q| BP @ B SHEIPOIEET Op EUIEN] S0WRANSINO DT RNOHSN A MNZARTUNGSA sndaiysufnbpepesssie et om e reig) Daojusaunaop 3)s3

fls. 836

(contém 7 folhas)

ANEXO 1
Ofertas de mercado de apartamentos para
venda na regiao do imoével avaliando.
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ELEMENTOS DA AVALACAO
DADOS DA FICHA 1

MEMERD DA PESGUISA - SA0 PALULD . 3. 2023 [<JunizaDo paTA DA PESGUISA . 370972023
SETOR: 304 GUADRA : 105 INDICE DO LOCAL : 152000 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAD

EMDERECO : Av Oiclem & Progieiio NOMERD : 1030

COMP. BAIRRO : Crena Verde CIBADE : A0 PALLO - 5F

CEP: ORSIE-I30  UF: 5P
DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :
[PAVIMENTACAC [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO C<IREDE DE RUMINAGAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [{|renE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [W]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M 000 TESTADA, - [cf} m: 000 PROF. EQUIV. [Pe) : 000
ACESSFRILIDADE : Dérésha FORMATD : Inegulal ESCUENA i ]

TOPOGRAFA - oano

COMNSISTENCLA - sere

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFICACAD :  Apariomenio ESTADO : Original FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamenin médio s/ sley COEF. PADRAGD : 1744 COMSERVACAD: d . enlss regular e nepanss simples
COEF. DEP. (k) : 0,404 IDADE: 48 anos FRACAD : 00,00 TAXA : D00 VAGAS COB: 1 WAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA W™ 8155 AREA COMUM M £3,39 GARAGEM M 01,0 TOTAL M 2 144,94
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 suftes: O WC.: | GUARTD EMPREGADAS : i PiSCINA: 0 SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES . [ PLAYGROUMND 0 SUPERNIRES - ] AFTO/ANDAR - 3 SUB-SOLOE - a

FATORES ADICIOMAIS

ADICHOMAL 01 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADCHOMAL Da: 1.oa ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL O&: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : £50.000.00 VALOR LOCACAD (R5): 0.00

IMOBILIARLA - Owiirito Andal

COMTATO | TELEFOME : 11501 10787

OBRSERVACAOD:

hitps-fvwves. quintcandar, com. briimowvel @238 1 7814 /compran'apariamento-3-quarios-jandim -das -l anjeras-sao-pauloTram_roule=%
2eeanch_resulls®27Ehouse_|lags=isSaleGoodPriceihouse lags=buyRenledisearch |d=%22c0a8584R50611 1eebliOS02 1cTh45d07 %22
Assarch_rank=%TH%22earMods %.22% 34 % 2 relevance %0320% 205 2 asrc hMode 302 2% JAM 22 ks T3 22 %20 %2 results OriginHhd 29 3A%

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS FALUIES,N&IIACEG
LOCALTACAD Floc ono FTADICIONAL B1 0.00 VALDOR UNITARIO - 5.407.73
OBSOLESCENCIA Fobs : oo FTADICIONAL D2 000 HOMOGENEIZACAD : 5.407.73
FADRAD Fp o0 FT ADICIOMAL 0 : 0,00 VARIACAD : 1,0000
VAGAS oo FTADICIONAL DA : 0,00

FT ADICIONAL 05 © 000

FT ADICIONAL DA : 0,00
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALACAO

MNOMERD DA PESGUISA : 540 PAULD - 5P - 2003

SETOR : 304 QUADRA : 0% INDICE DO LOCAL - 1.520.00 CHAVE GEQGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZAGCAD

ﬂum:u.n{: DATA DA FESGUNSA : 3702023

EMDERECC @ Aw Chcdem & Frogreiso
COMP BAIRRD : Cena
CEF; 0258130 UE: 5P

DADOS DA REGIAD

Veroe

NOMERD : 1084
CIDADE = A0 PALLD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RJPAVIMENTAC KO [] =EDE DE COLETA DE ESGOTO

[<]=EDE pE GAs [F]reoe e pEsTRIBUICAD DE AGUA  [R]TV A CABD

DADOS DO TERREND

G<IREDE DE RUMINACAD POBLICA

AREA [Asr) M- D00 TESTADA, - [cf) m: o0
ACESSERILID ADE : Dirsta FORMATO - Ireguiar
TOPMOGRAFLA - olane

COMIISTENCIA : sEe

DADOS DO APARTAMENTO

PROF, EGLIV. [Pe) :
EAGUENA | e

PO DA EDIFICACED :  Apatomenia ESTADGO : Ovigiral FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : spartamerio medio o sley, COEF. PADRAD : 1746 COMSERVACAO: d . enbre regular & repams simpies
COEF. DEP. (k] 0404IDADE = 48 anos FRACAOD - 0,00 TAXA - 00D VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA WM™ 81,55 AREA COMUM M* 63,30 GARAGEM MW 0.00 TOTAL M= : 144,94
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: O WE: | GUARTO EMPREGADAS : PISCIMA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: [ PLAYGROUMD : 0 SUPERICIRES - o APTO/ ANDAR 3 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMAILS

ADICHONAL 1 00 ADICIONAL 02 1,00 ADRCIOMAL 03: .00

ADICHOMAL Da: 100 ADICICHAL 05 1,00 ADICIOMAL 04: .00

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Cierta VALOR VENDA [RS) ! S00.000.00
IMOBILIARIA - Chuinto Andar
CONTATD -

OBSERVACAD:

hitdps-fiveen quintoandar . com _briimowel8 82 842 380icomprar! apartamenio-3-quarios-varzas-da.barma-fund &-sac-pauloHrom _moute=3%

VALOR LOCACAD (RS): 0.00

TELEFOME :

11501 107&7

22search_resullsh2I8search |d=%23c1abi84650801 1eefd 127 a7 5000 4xlod il &zaarch_rank=%TB%2 Isoriodet a2 %IA BT 2relevanceted2 %
20 s earchiode %2 P33 AM2 Mist T2 %0 %2 IresuilsOriginTe2 2 i AN I 2search ¥l 2 W 20 % 20rank T Z2 HAATH 20 % 22 pardonal iralion W 22 %

RESULTADO DA HOMOGENEITACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS I’A.I.GI.ES.I"‘UAIIAI;ED
LOCAUZACAD Floe - oo FTADICIONALDT : oo VALOR UNITARID - 551809
OBSCLESCENCIA Fobs ooo FTADICIONAL DD : 00 HOMOGENMEIZACAO : 551R.0F
PADRAD Fp : oo FT ADICIONAL O3 : 0,00 \FA_[]A.(;;Q: 1.0000
VAGAS ono FTADICIONAL DA - 0,00

FT ADICIOMAL 05 - 0,00

FT ADICIONAL D8 - .00

fls. 838
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DADOE DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALACAD

NOMER: DA PESCUISA -
SETOR = 304 QUADRA : 109

DADOS DA LOCALIZACAO

A0 PAULC - P - 2023
INMCE DO LOCAL s 1.520,00

LI'I'iLII_l.DO DATA DA PESCHNZA - 270973003

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : A Oindem & Pragreias
COMP.: 14-8L1-C
CEP: 02518-130 QF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Cora Verde

WIMERD : 1190

CIDADE : 3A0 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

EFAW.MBJTA.(;J.G EIED! DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[]=enE pE cAs []rECE DE DisTRIBUICAD DEAGUA  [B]TV A CABD

DADOS DO TERRENOD

AREA [Ar) M= 0,00 TESTADA, - [} m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) 0.00
ACESSIMIIDADE:  Dirsla FORMATO : Iyt ESCHIINA : Hiie
TOPOGRAFA : Glanc

CONMSTENCIA : B

DADOS DO APARTAMENTOD

PO DA EDIFICAGAD ¢ Apanomenia ESTADO : Referrmeace FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD | apartarerio médio af sley. COEF. FADRAD : 1745 CONSERVAGCAD: d.enle fegulal & repanss simples
COEF. DEP. [k} : 0,404 IDADE : 48 anos FRACAD - 0,00 TAMA, - 0,00 YAGAS COB.: 1 VaGAS DESCOR 1]
DIMENSOES

A FRIVATIVA M E1,55 AREA COMUM M* 63,39 GARAGEM M 0,00 TOTAL * 2 44,54
EDIFICIO

DORMITORIOS - 3 suiTEs: O WC.: | QUARTO EMPREGADAS | PSCIMA: 0 SALKO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: [ pLAYGROUND - o SUPERICRES - o APTC/ANDAR : 3 SUB-SOLOE ; a
FATORES ADICIOMAIS

ADICROMAL 0: 100 ADICIOMAL 02 100 AMCIOMAL D3: 1,00

ADICEOMAL D4: 100 ADRCICHAL 05 1,00 ADNCIOMNAL D&: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

MATURETA : Cierta VALOR VENDA (R3) : 250.000.00 VALOR LOCACAD (R5): 000

IMOBILIARLA - Oilida na lozal
COMTATD : Felndor Jass Sanbos TELEFOME :  11-501 10787
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALZACAD Foc : oo FTADICICONALOT - oo VALOR UNITARIO - 476438
OBSOLESCENCLA Fobs : 0.00 FTADICIONAL 02 : o.oD HOMOGENEIZACAD : 4 il I8
FADRAD Fp - 0.00 FTADICIONAL 03 : oLoo VARIACAD : 10000
VAGAS 000 FT ADICICNAL 04 - .00

FT ACHCHOINAL DS - 0,00
FT ADICHONAL O - o.00

fls. 839
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DADOS DA FICHA L

fls. 888

ELEMENTOS DA AVALUACAO

MOMERD DA PESQUISA :  5AD PALLC - 5P - 2023 [Klumzano DATA DA PESGUISA 27072003
SETOR : 304 QUADRA : 109 INDICE DO LOCAL ;152000 CHAVE GEOGRARICA

DADOS DA I.{JC.A.I.EM,‘.E.B

EMDERECO : Aw Oickam & Frogresss HMERD - 1190

COMP: 148111 -C BAIRRD : Crona Verde CIDADE ; SA0 PALILD - 5F

CEP: 02518130 uF: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMEMNTOS :

Envmmm;:iu [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<JrEDE DE LUMINACAD POBLICA

[ #EDE DE GAs [ nenE DE DISTRIBLIC A DE AGUA  [X]TV A CABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar] M™ 000 TESTADA, - [cf} m: 0.00 FROF. EQUIV. [Pe) : .00
ACESSIMUDADE :  Direla FORMATO : I ESGUINA : s

TOPCGRAFIA : plano

COMSISTENCIA : )

DADDS DO APARTAMENTD

PO DA EI:IIHC.l.f;Iiﬂ ¢ Apcriocmenio ESTADD : Reformmads FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : spartamenio médio si elsy. COEF. FADRAD : 1744 COMSERVACROD: d - snbre regular & repanos simples
COEF, DEP. (k] ; 04041DADE: 4B anos FRACAOD: 0,00 TAXA : OO0 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: @
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 1,55 AREA COMUM M 63,39 GARAGEM M 0.0 TOTAL M= : 144,84
EDIFicIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: © WC.: | GUARTO EMPREGADAS | PECHA: 0 SAAODEFESTAY: O
ELEVADOREE: 0 PLAYGROUND - v SUPERICHRES - o AFTOFANDAR - k3 SUH-SOLOS - o
FATORES ADICIOMNAIS

ADICHOMAL DY 1,00 ADICIOMAL 02: 100 ADICIOMAL 03: 1,08

ADICEOMAL Da: 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA - Dfesia VALOR VENDA [RS): 480.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 000

IMOBILLARIA, - O&lida na local
COMNTATD : TELEFOME : %1501 107ET
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS \."AI.GIN.&I.[A.(;EG

LOCAUIACAD Foc : ooo FTADICIONAL DY - 0.00 VALOR UNITARIO - 525734
OESOLESCENCIA Fobs : 000 FT ADICIOMAL 02 - o.00 HOMOGENEIZACAD : 528734
PADRAD Fp - oo FTADICIONAL 03 - 000 VARIACAD : 1.0000
VAGAS oo FTADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 = 0.00
FT ADICIOMNAL D6 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

HUMERD DA PESGUISA :  5AD PALLD - 37 - 2023 LII'I.LIILA.DD DATA DA PESGUISA - 27092023
SETOR : 304 QUADRA : 0% INDICE DO LOCAL: 1.520.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAOD

ENDERECOD @ Ay Ohckem & Progheiun

COMP.: BAIRRO : Cera Verds
CEP: 02518130 uF; 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -
Efﬂ.\"lhlﬂﬂ.h‘;iﬂ EIED! DE COLETA DE ESGOTO

NOMEROD = 1234
CIDADE : SADPALLD - 5P

[=]rEDE DE RUMINACAD POBLICA

[ eDE BE GAS [5¢]rEnE DE DISTRIBLICAD OE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) W™ 000 TESTADA, - [cf] m: Qs PROF. EGUIV. [Pe) : oo
ACESSIBIIDADE :  Dirafa FORMATO - irregLbar ESCIUTMA ; Piise

TOPOGRAFA : plans

COMSISTENCIA - tEEE

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAD :  Apafiomanio ESTADO : Original FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : spartaimerdo médio & sley COEF. PADRAD - 1746 COMSERVACAD : 1. enbre neparos simples & imporlantes
COEF. DEP. (k) : 0,350IDADE: 48 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOR: 1 VAGASDESCOB: @
DIMENSGES

A FRIVATIVA W™ B155 AREA COMUM M 63,33 GARMGEM M 0,0 TOTAL M= : 14,94
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUIMES: © WEC.: | QUARTO EMPREGADAS : PMECINA: U SALEO DEFESTAS: O
ELEVADCRES: [  pLAYGROUND: a SUPERICRES - i) APTOSANDAR : 3 SUB-S0LOS : o
FATORES ADICIOMAIS

ADICHOMAL B1: 1,00 ADICIONAL 02 00 ADICIONAL D3: {,00

ADICIOMAL D4 1o ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0&: 1,00

DADOS DA TIM.NSAE;ED

MATUREZA : Ciests VALOR VENDA (RS): 360.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 000

IMCBILLARLA, - Zap Imavels
CONTATE : TELEFOME :  11-5071 10787

OBSERVACAD:
hitps-/iweaw zapimoveis. com_briimovel venda-apastame mo: 3puarios com «corinha-casa -verde- ioona-node-sa0-paulg-sp=A3m2-id- 26503470 15

[FATORES NORMA IBAPE/SP ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALTACAD Foc poo FTADICIONAL DT : Qa0 VALOR UNITARIO - 419375
OBSOLESCENCIA Fobs : S3£.80 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEZACAD : 473055
FADRAD Fp - 000 FT ADICIOMAL 03 < 0,00 VARIACAOD : 1.1280
VAGAS ooo FTADICIONAL DS | o.00

FT ADICIONAL 05 - oo

FTADICIONAL 06 - .00
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ELEMENTOS DA AVALIACAOD
DADOS DA FICHA ]
MUMERCDAFESGUISA: 5 AT PALLD -3F - 2023 FlumLzapo DATA DA FESGUEA ©  27/07/ 2025
SEHOR: 306 GUADRA: 107 iNDICE DO LOCAL :  1.520,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LDCALIIAC;ELD
ENDERECDH: & Criem & Frogesss MUMERC : 1170
COMF © 34-EL & BARRC : Cosa erde COADE: AT FALLD -3F

CEP : 02515130 UF: ZF
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -

EFAvmENTACAD [F]REDEDE colETaDEEsGoro  [REDEDE LUMNACAD FlBLCA
(] REDE DE GAS (<]REDE DE DISTRIBUICAODE AGUas [TV A CARO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) WE: 000 TESTAD A - [c) m: 000 FROF. EGUIV. [Fe) : apo
ACESSELIDADE:  Dito FORMATO : Freguinr ESGUIMA : MaC

TOPOGRAFIA ; plano

COMSISTENCIA © oo

DADOS DO APARTAMENTD

TIFO DA EDIFICACAD ©  Aporomento EADD: Refomaco FACE :

CARACTERISTICAS

FADR AO : spartamento médio =/ sEv. COEF. F ADRAD : 1,746 COMSERVACAD: d- entre reguiar 2 reparos simples
COEF. DEF. (K : 0405IDADE: 4% anos FRACAD 000TANA:  OD0VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 81,56 AREA COMUM AE 8333 GARAGEMME 000 TOTAL M2 © 144,54
EDIACIO

DORMEORIOS: 3 SUTES: O WEC.: 1  GUARTO ENFREGADAS © 1 PRCING - 0 SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES . 0 PLAYGROUND o SUP ERIORES © o APTOY ANDAR - 3 SUB -SOLO8 | o

FATORES ADICIOMNAILS

ADICIONAL DT 1,00 ADICIONAL D2: 1,00 ADICIONAL D3: 1,00
ADICIONAL D4: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIONAL Da: 1,00

DADOS DA TRAN SAGAD

NATUREZA : Cferm VALOR VENDA (RS : 420.000.00 VALOR LOCACAD (RS) : 0,00
IMOBILIARLA : Cbiido no local
CONTATO : TELEFOME : 11-E01107ET

DBESERVACAD:

RESULTADD DA HOMOGEN EIL&CﬁLD

FATORES NORMA IBAPESSF FATORES ADICIONALS VﬁLOEESHﬁEIﬁCﬁLO
LOC ALEACAD Floc : oo FTADCIOMALDT : Q00 VALOR UNITARIO - 1638,17
DBSOLESCEMCIA Fobs : 2275 FTADICIOMALDZ: Q00 HOMOGENEIZACAD 4557 5
FADRADFD oon FTADICIONALOS: 000 VARIACAD : | 02En
WAGAS o000 FTADICIOMALDS: 000

FT ADICION AL 05 : 000

FT ADICION AL 08 | 0,00
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Anexo 2
Memoria de Calculo da Obtencao do Valor
(contém 7 folhas)

Unitario de Venda
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

fls. 829

S
N
3]
=
=
:
DESCRICAO : COND.MARIA DOMITILA X MARIA JOSE DATA:  27/09/2023 E
EDIFICAGCAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP _-S
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0,9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8 § ;ﬁ:
- 5 O
OBSERVACAO : g
g
g o
=
©
83
§ ®
3
53
=
FATORES £
FATOR iNDICE § S
X Localizagdo 1.520,00 3
X Obsolescéncia Idade 48
Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
@ Padrao apartamento médio s/ elev.
@ Vagas Vagas 1
Acréscimo |

idcotrigiiigin alsisioatigite gitaite @otcERSGINDRE I VRRELINS MONAES BA SHaledEribustitdeaiuBtitadio @stSdo faSéo, Pactodpi

adipi
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P 2

MATRIZ DE UNITARIOS

b ebriimignerd\S/ANR3704 S3EBHP

NOm. | Endereco v?'?': Homogeneizag¢do Variagao
Unitario
X 1| Av Ordem e Progresso ,1030 5.407,73 5.407,73 LOOOO@ &
8
X 2| AvOrdem e Progresso ,1084 5.518,09 5.518,09 1,000048
g5
X 3| Av Ordem e Progresso ,1190 4.966,28 4.966,28 1,0000gy 3
q
§ @
X 4| Av Ordem e Progresso ,1190 5.297,36 5.297,36 1,0000s8 4
58
X 5| Av Ordem e Progresso ,1190 4.193,75 4.730,55 1 1280% gi
'S—qi
X 6| Av Ordem e Progresso ,1190 4.635,19 4.857,88 1,048

idcdarighigin absasaioatiitdlgitaite @oteERB NDRE X NORELNS MARNAES BA St edEritusttdaiuBitad EstSdo Rabin, Ragtocplatio

adipi
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

fls. 828

Tipo : Apartamento
Cliente : 4VC SANTANA
Area terreno m?: 4.892,67

VALORES UNITARIOS

Local : Av Ordem e Progresso 1190 Apto 31 - Bloco | - A Casa Verde SAO PAULO -

Edificagdo m?: 81,55

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data : 27/09/2023

\;

aad@5/m 202283418528 38qks obrl THBMIWENEZW@M

ento.do, informe o processo 00228023-66.2008.8.26.0001 e cddigo BvBgiter/j.

ledEribusticdeddubtitadiv dstSdo deabim, Paatocplatio

Média Unitdrios : 5.003,07

Desvio Padrdo : 51

1,33

- 30% :3.502,15
+30% : 6.503,99

Coeficiente de Variagao : 10,2200
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Média Unitdrios : 5.129,65
Desvio Padrdo : 321,30

- 30% :3.590,75
+30% : 6.668,54

Coeficiente de Variagdo : 6,2600

brirConferenciachum

NS RERNARES DA

Descrigdo

\ GRAU I 11

GRAU 1|

GRAU |

1 Carac. do imével avaliando

Completa quanto a todas
varidveis analisadas

Completa qto aos fatores
usados no tratamento

Adocgado de situagao
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado usados

12

5

3

Identificagdo dos dados
de mercado

Apresentagdo de inform ref a todas
as caract dos dos dados analisados

Apresentagdo de inform ref a todas
as caract dos dos dados analisados

Apresentagdo inform ref a todos as
caract dos dados ref aos fatores

Intervado de ajuste de cada
4 fator e p/ o conj de fatores

0,80a1,25

XX ||

0,50 a 2,00

L OX | O

0,40 a 2,50 *a

OU|0 |-

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMACAO DOS VALORES

afsiminatigitigae eoteEns

MEDIA SANEADA (RS): 5.1
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.1

29,65
29,65000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 418.322,96
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

I, acesse o site htt

d

lootarigigiiy

INTERVALO MINIMO : 4.936,04
INTERVALO MAXIMO : 5.323,26

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

4.936,04
INTERVALO MAXIMO : 5.323,26

ark

e e

GRAU DE PRECISAO: i

Para conf!rir o origin

Este
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fls. 863

Antonia Gabriel de Souza
Advogada

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL | - SANTANA — CAPITAL DE SAO PAULO

Processo n? 0022127-61.2002.8.26.0001

CONDOMINIO EDIFiCIO MARIA DOMITILA,
ja devidamente qualificado nos autos da Acao de Cobranca em fase de cumprimento
de sentenca que move em face de MARIA JOSE DE FREITAS, autos processuais em
epigrafe, por suas advogadas infrafirmadas, vem, respeitosamente, a presenca de
Vossa Exceléncia, em atendimento ao R. Despacho de fls. 859, expor e requerer o
quanto segue:

Primeiramente, em cumprimento ao R.
Despacho de fls. 859, o exequente requer a juntada da certiddo de matricula
atualizada (doc. 01).

Nesta oportunidade, RATIFICA os termos da
peticdo de fls. 835/836 dos autos, requerendo que o valor apurado pelo l. Perito as
fls. 814, qual seja, R$ R$ 415.295,82 (quatrocentos e quinze mil, duzentos e
noventa e cinco reais e oitenta e dois centavos), seja adotado para fins de
alienacao judicial da unidade geradora do débito condominial objeto da presente
demanda.

Ato continuo, requer sejam designadas datas
para o praceamento do imével gerador do débito condominial objeto da presente
demanda, para que seja levado a praga por leilao eletrénico, indicando, desde j4,
como leiloeiro Wanderley Samuel Pereira, Matricula Jucesp n® 981, com endere¢o na
Alameda Santos n? 415, 102 andar, Vila Mariana, Sao Paulo/SP CEP: 01418-100, (11)

2853-0636, para que 0 mesmo tome as providéncias necessarias.

Rua Apeninos n° 930, 8° andar, sala 84, Vila Mariaiana, Sao Paulo/SP, Tel.: (11) 3170-1950

Este dimnumestict&abipid wlormiigih s sinatmdyidigitehteente POSAN TONIAIGARRLED DARSIANAMDA $ilbihal Tibduatida destrsiatiokitaSaaléSatn Parddo podénim acio20/03720R202 $2:16:33 0lsab mimderer WS B NRAZF D0 PXEBI2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022823-66.2008.8.26.0001 e codigo BF/AJEpgh.



fls. 868

Antonia Gabriel de Souza
Advogada

No mais, requer todas intimagdes sejam
feitas, obrigatoriamente, em nome da advogada ANTONIA GABRIEL DE SOUZA,
OAB/SP 108.948, sob pena de nulidade nos termos do artigo 272, § 2°, do Cédigo de
Processo Civil.

Termos em que,
Pede deferimento.
Sao Paulo, 20 de marco de 2024.

ANTONIA GABRIEL DE SOUZA ROSICLEIA A. L. ALVARES SIERRA
OAB/SP 108.948 OAB/SP 223.557

Rua Apeninos n° 930, 8° andar, sala 84, Vila Mariaiana, Sao Paulo/SP, Tel.: (11) 3170-1950

Este dimnumestict&abipid wlormiigih s sinatmdyidigitehteente POSAN TONIAIGARRLED DARSIANAMDA $ilbihal Tibduatida destrsiatiokitaSaaléSatn Parddo podénim acio20/03720R202 $2:16:33 0lsab mimderer WS B NRAZF D0 PXEBI2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022823-66.2008.8.26.0001 e codigo BF/AJEpgh.



