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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6°
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - SAO
PAULO

AUTOS DE N° 0015017-17.2016.8.26.0002

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO CIVIL, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX, em face de ELIZABETH
EMPREENDIMENTOS PARTICIPACOES E COMERCIAL LTDA,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
vem apresentar suas conclusdes, expressas no LAUDO anexo,
pelo qual, chegou ao valor avaliatério de R$ 1.440.000,00 (UM
MILHAO E QUTROCENTOS E QUARENTA MIL REAIS), para o

apartamento duplex de n° 81, localizado no 8° andar e na
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cobertura, e mais 03 (trés) vagas de garagem de n° 07, 19,
20 e 01 (um) depdsito, todos localizados nos 2° e 1° subsolos
do "EDIFICIO PHOENIX", situado na Rua Marie Nader Calfat
n° 684, antiga Rua do Angulo n° 55, no Jardim Ampliacao,

Bairro do Morumbi, no 29° Subdistrito - Santo Amaro, nesta

Capital - SP.
Termos em que pede deferimento.
Sao Paulo, 04 de maio de 2018.
JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo pericial é a
determinacdo do valor atual de mercado para o imével
descrito nos termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO CIVIL,
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX, em face de
ELIZABETH EMPREENDIMENTOS PARTICIPACOES E COMERCIAL
LTDA., autos de n° 0015017-17.2016.8.26.0002, em curso ha
62 Vara Civel do Foro Regional de  Santo
Amaro - SP, conforme segue:

Trata-se do apartamento duplex de n° 81, localizado no 8°
andar e na cobertura, e mais 03 (trés) vagas de garagem de
n% 07, 19, 20 e 01 (um) deposito, todos localizados nos 2°
e 1° subsolos do "EDIFICIO PHOENIX' situado na Rua Marie
Nader Calfat n° 684, antiga Rua do Angulo
n° 55, no jJardim Ampliacdo, Bairro do Morumbi, no 29°

Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 74, foi nomeado
como Perito Judicial pelo Meritissimo Juizo, o signatario deste.

As partes nédo indicaram assistentes técnicos, e
nao apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questdo.
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II - VISTORIA. -

Este signatario diligenciou ao local onde se
situam os imodveis objetos da lide, no intuito de vistoria-los 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 principal via de acesso a Avenida Giovanni

Gronchi.

2.1.1 - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

Os imoveis, objetos da presente Acdo
(apartamento duplex de n° 81, e mais 03 (trés) vagas de
garagem de n° 07, 19, 20 e 01 (um) depésito), estao situados
na Rua Marie Nader Calfat n° 684, antiga Rua do Angulo
n° 55, no Jardim Ampliacdo, Bairro do Morumbi, no 29°
Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP, na quadra
formada pelas vias: Rua do Angulo, Rua Antonio Aggio e a

respectiva Rua Marie Nader Calfat.
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A ilustracdo do mapa
localizacdo do "EDIFICIO PHOENIX",

imodveis avaliandos:

que segue demonstra a

onde se encontram os
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o apartamento duplex de n° 81, localizado no 8°
andar e na cobertura, e mais 03 (trés) vagas de garagem de
n% 07, 19, 20 e 01 (um) depésito, todos localizados nos 2° e
1° subsolos do "EDIFICIO PHOENIX", situado na Rua Marie
Nader Calfat n° 684, antiga Rua do Angulo n° 55, no Jardim
Ampliacdo, Bairro do Morumbi, no 29° Subdistrito - Santo
Amaro, nesta Capital - SP possuem a seguinte situacéo:

seTor: 170

QUADRA: 062

zoNA: CL ZM3a 03
inpIce FiscAaL: R$ 1.267,00/2018

Rua Marie Nader Calfat n°684

NUMERO DO CONTRIBUINTE:1 70.062.0116-7

Apto. duplex de n° 81, 03 (trés) vagas de garagem de n° 07,
19, 20 e 01 depésito
do "CCONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX"

MATRICULA: 266.294 -

Do 11° Cartodrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo.
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local € servido dos principais melhoramentos

urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de dgua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefdnica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacao a vapor de merctirio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo, etc..

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regido onde esta situado o "EDIFICIO
PHOENIX" é de facil acesso e esta servida por varias linhas
regulares de onibus.
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A ocupacdo comercial é bastante diversificada,
observando-se: escolas, lojas diversas, agéncias bancdrias,
imobiliarias, padarias, farmdcias, supermercados, "shopping
center’, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes, e especialmente na Avenida Giovanni Gronchi.
A destinacdo residencial esta caracterizada por

prédio de apartamentos residenciais, com padroes

construtivos: médio, superior e fino.

2.1.5 - ZONEAMENTO: -

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sao Paulo, a Lei do
Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004, que regula o uso e
ocupacdio do solo, o imével pertence a Zona
'CL ZM3a 03 - Zona Mista de Densidade Demogrdfica e
Construtiva Altas; com as seguintes caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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Caracteristica: Zona Mista de Densidade Demograifica e
Construtiva Altas

Zona de Uso: 'CL ZM3a 03"

Coeficiente de Aproveitamento: Minimo = 0,20
Médio = 1,00
Maximo = 2,50

Taxa de Ocupacgdo: 0,50(a)

Taxa de Permeabilidade: 0,15

Lote Minimo: 125,00 m?

Frente Minima: 5,00 m

Gabarito de Altura Maxima: Sem limite

Recuos Minimos: Frente = 5,00 m(b)

Fundos e Laterais = Nédo exigido(d)

4| de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/05/2018 as 13:33 , sob o nimero WSTA18702088380
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da
zona de uso:

Plano Regionzl Estratéglco da Subprateftura Campo Limpo - PRE-CL
Dl 04 do Livo XVI) - Anexo & Led 7° 13,865, 02 25 de Bgosio de 2004
CARACTERISTICAS DE APROVEITAMENTD, DIMENSIONAMENTO E CCUPAGAD DOS LOTES Eotha 12

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTD E OCURACAO DOS LOTES RECUDS MINIMOS {m)

CARACTERISTICAS DAS T

ZOMA DE LSO TAXADE TANADE
ZOMAS DEUSD LOTE MINMD FRENTE =
wimo | BASico | mitmo | ocuragdo | PERWEASKmAnE ALTURA MAXMO|  FRENTE
iy ey WA fm| ALTURA DA EDFICAGAD | ALTURA DA EDFICAGAD

MiNIEA i) MEROR U GUALA G M0m|  SUPERORAEMm

2,00 mem toda &
extensan

IER . T01
CRCAXA | s VeRégae | 005 | 100 | 100 | 050 0.0 20m | 1000m | 100m | E00m | NADEXIQGIDO

Jg Monmii
ZER- 301

ZER - ALTA

DENSIDADE Super Chuadra 005 | 100 | 100 050 0,30 250 m* 10,00 m 1500 m 500m NAD EXIGIDO ()

Mornmbi

MOV
24 MEDIA frdenke . T e : 3 - '
il 02 | 100 | 200 | 050G 015 t5mE | 500m | 2800m | 500(y) | NADEXIGIDO () fe)id)
IM.2I02 - Jarcim
Vindria Réga

IM.- 3ol
Capdo Redondo
IM - 3alll2
Camgo Limpo

20 . ALTA DENSIDADE 20 |00 | 250 0iEia) (15 425 E00m | SEMLIMITE] 500 m (b)) | NADEXIGIDG (d) () {dy

Wia das Belezan

ICP - alli
Wik América
ICP- allZ
Wik Suzana
ZCP-al3
Terminal Capafinha’
Esc Tecnica
ICP-alld 100 | 250
Parque Aranba 0.20 0,70 0,15 128 m* S00m |SEMLIMITE| 500m {b) | NAC EXIGIDO (d) {c} (d)
ICP - alls

Z0MA CENTRALIDADE [ Cigwarn: Grooers

POLAR Ol LINEAR IEe e
Panzu= Santara

ICP - a7
V. Pred
ZCP - bl
Jd Ubmarizal

MACROZONA DE ESTRUTURAGAD E QUALIFICAGAD URBANA

200 | 400

ICL -2t
Eair. dz Hapecenca
ZCL- a2
. Comencadar o
Bantaraliy. Els
Mam

100 | 280 | o070 0,15 125m* | 500m |SEMLIMITE| 5.00m (b} | MAQ EXIGIDO (d) e} (d)

ZDMA ESPECIAL DE T

Parsscpolis estudo de cada caso paig a :
leg:?ﬁo TERN 02 fe} | OI{f | 00 0,10 0.50 Extiiteg 9.00 estudo de cada caso pelo Exscutivo

Jd. Blima

Gl (e) 200 | 200 0,50 0,15 250m2 () | 10,00 m (f) 15,00 500(f | MAOEXIGIDO (d) () (d)

ZcPp-02
Jardim Catsnduva

ZCPp-03

Larcion B Rotigin | (#) 1,00 | 100 0,50 0,15 250m2 () [10.00min| 1500 500(f) | NAC EXIGIDO (d) (c) (d)

ZCPp - 04
Jardim Macadénia

ZCPp-05
Jardim Comercial

(e) 200 | 200 0,50 0,15 250m2 () [10.00min| 1500 500(f | NAC EXIGIDO (d) (<) (d)

ZCPp- 06

ZONA CENTRALIDADE Parqua

POLAR OU LINEAR DE | Ind=pendéncia (e) 100 | 100 0.50 0.15 250m2 () | 10.00 m (f) 15,00 5.00(f | MAO EXIGIDO (d) {c) {d)
PROTEGAD ZcPp - 07
AMBIENTAL Feitico da Vila

ZCPp-08

Jartin g (e) 2,00 | 200 0,50 0,15 250m2 () [10.00min| 1500 500(f) | NAC EXIGIDO (d) (c) (d)

ZCLp - 01
Trecho 2: Av. Carlos
Lacards

ZCLp - 02
Trecho 2: Estrada de|

MACROZONA DE PROTEGAO AMBIENTAL

(e) 1,00 | 100 0,50 0,15 250m2 () [10.00min| 1500 500(f) | NAC EXIGIDO (d) (c) (d)

ZCLp - 03
R. Sema Dois Irmaos |

ZCLp-04
Rua Guerrsiro

ZONA MISTA DE ZMp - 01
PROTEGAO Campo Limpo & (e) 1,00 1,00 0,50 0.30 250 m2 (f) | 10,00 m (f) 15,00 5.00 (f) NAO EXIGIDO (d) {c) (d)
AMBIENTAL Capso Redondo

NOTAS:

a) ver arfigo 192 da Parte |Il desta lei, quanto & taxa de ocupacdo na ZM para edificagbes com até 12 metros de altura

b) ver artigo 185 da Parte |Il desta lei, guanto ao recuo minimo de frente em ZM, ZCP, ZCL. ZPl e ZEIS

) ver arfigo 186 da Parte |1l desta lei guanto aos recuos minimos laterais e de fundos para edificagbes com altura superior a 6,00 metros

d) ver §1° @ §2° do artigo 186 da Parte Ill desta Lei, guanto aos recuos para atividades industriais, servigos de ammazenamento e guarda de bens moveais e oficinas
@) ndo se aplica o instrumento do PDE da Utilizagio Compulsdria nessas zonas

) respeitadas as disposicdes da L e biental vigenta
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2.2- DO IMOVEL: -

2.2.1- TERRENO:-

O terreno ocupado pelo "EDIFICIO PHOENIX',
onde estdo localizados o apartamento em estudo e as vagas de
garagem, possui formato irregular e topografia em aclive, 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
800,00 m?, com a frente projetada para a via publica de 20,00
metros.

AREA: 800,00M?

(OITOCENTOS METROS QUADRADOS)

Cabe ao apartamento duplex de n° 81,
localizado no 8° andar e na cobertura, e mais 03 (trés) vagas
de garagem de n° 07, 19, 20 e 01 (um) depdsito, todos
localizados nos 2° e 1° subsolos do "EDIFICIO PHOENIX", a
fracao ideal de 0,1509 no terreno condominial.
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2.2.2- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria aos
iméveis em questdo, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se edificado um condominio
de uso residencial, denominado "EDIFICIO PHOENIX", composto
por O1 (uma) torre, erigida em concreto armado e projeto
arquitetonico especifico, com os seus devidos recuos e em
nivel superior da via publica, ou seja, da Rua Marie Nader
Calfat.

O "EDIFICIO PHOENIX", onde se localizam os imdveis
em epigrafe estd composto por unidades habitacionais,
garagem, lazer e portaria.

O "EDIFICIO PHOENIX" esta servido de portao
automatico, interfone, saldo de festas, escadarias, elevadores,
medidor de dgua, medidor de luz e garagem.

O "EDIFICIO PHOENIX", 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 condéminos, inaliendveis
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”.

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 04/05/2018 as 13:33 , sob 0 nimero WSTA18702088380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015017-17.2016.8.26.0002 e c4digo ibDGxZbR.



fls. 121

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

- DO EDIFICIO: -

O "EDIFICIO PHOENIX"compreende 02 (treés)
subsolos, 01 (um) andar térreo, 08 (oito) andares superiores
e 01 (um) atico, os quais estdo servidos por 02 (dois)
elevadores.

Nos subsolos do condominio encontram-se:
poco de elevador, bombas para recalque, escadaria, extintores,
hidrantes, portaria, medidores de agua, luz e vagas de
garagem.

No andar térreo do edificio encontram-se:
escadarias, extintores, hidrantes, portaria, area de lazer, salao
de festas.

Nos andares  superiores do  edificio
encontram-se: as unidades habitacionais (sendo um

apartamento duplex por andar), "hall® de circulacdo,
extintores, hidrantes, poco de elevador, escadarias e dutos de
ventilacéo.

No atico encontram-se: casa de maquinas dos
elevadores, escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos
de ventilacao, barrilete e caixa d’agua.

A portaria do "EDIFICIO PHOENIX" estd situada
proxima ao alinhamento publico do prédio e possui banheiro
para funciondrios, com monitoramento automatico dos
portdes, interfone e cameras de seguranca.
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- DA UNIDADE AVALIANDA. -

(APARTAMENTO DUPLEX DE N° 81, 03 (TRES) VAGAS
DE GARAGEM E 01 (UM) DEPOSITO):

Na ocasido da vistoria nos imoveis, objetos de
avaliagdes, cuja Matricula ¢ a de ne 266.294, do 11°
Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo, constatou-se
que.

O apartamento duplex de n° 81, localizado no 8° andar e
na cobertura do "EDIFICIO PHOENIX", encerra a area total
construida de 583,15m?, sendo 321,14m? de area
privativa e 262,01m? de area comum., nesta ja incluidas as
areas correspondentes a 01 depdsito indeterminado e a
03 vagas de n%. 07, 19 e 20, para a guarda de igual
numero de veiculos de passeio, todos localizados nos 2° e
1° subsolos, correspondendo-lhe a fracao ideal de 0,1509
no terreno do condominial.

AREA privarva = 321,14 m?

No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o apartamento duplex de n° 81, instrumento
dos presentes autos, se encontrava necessitando de reparos
simples a importantes, devido ao seu atual estado de
conservacdo, onde apresentava varios pontos de infiltracdes, e
segundo o Estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP (2002/2006), enquadra-se na referéncia
(f) - Estado da Edificacdo:Necessitando de Reparos Simples a
Importantes.
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O apartamento duplex de n° 81, localizado no
8° andar e na cobertura do "EDIFICIO PHOENIX" possui 03
(trés) vagas de garagem e 01 (um) depédsito.

O apartamento duplex de n° 81, localizado no
8° andar e na cobertura do "EDIFICIO PHOENIX", compreende:

01 (um) “living” com 02 (dois) ambientes, 01 (um)
lavabo, 01 (um) terraco, 01 (uma) cozinha, 01 (uma)
escada interna que da acesso aos segundo pavimento, 03
(trés) dormitorios sendo 01 (uma) suite, 02 (dois)
banheiros, 01 (um) "closet”, 01 (um) saldao de festas com
lareira, O1 (um) terraco com churrasqueira e piscina, Ol
(um) quarto de empregada, Ol (um) banheiro de
empregada e 01 (uma) area de servicos.

O imdvel avaliando se encontrava necessitando
de reparos simples a importantes, e devido ao seu atual estado
de conservacao 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 Sao Paulo’, o
apartamento possui a idade de 23 (vinte e trés) anos, podendo

ser classificado no item "1.3.4 -  Apartamentos
Padrdao - SUPERIOR" - limite maximo, com base no Estudo
Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP -Versio
2002/2006.

Segue: Fotografias da Rua Marie Nader
Calfat, no trecho em estudo, e aspectos gerais e externos do
referido edificio:
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FOTO DE N° 01

VISTA DA RUA MARIE NADER CALFAT, NO TRECHO ONDE SE
SITUA O IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA
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FOTO DE N° 02

Vicente de Rezende Lopes
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RUA MARIE NADER CALFAT.
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX.
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FOTO DE N° 03

Vicente de Rezende Lopes

Joaquim
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FOTO DE N° 04

VISTA DA PORTARIA DO CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX.
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LOCALIZADA NO PRIMEIRO SUBSOLO DO CONDOMINIO
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FOTO DE N° 05
EDIFICIO PHOENIX.
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VISTA DO PORTAO INTERNO QUE DA ACESSO A GARAGEM,

Joaquim
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FOTO DE N° 06

VISTA DO PORTAO INTERNO QUE DA ACESSO A GARAGEM,
LOCALIZADA NO SEGUNDO SUBSOLO DO CONDOMINIO
EDIFICIO PHOENIX,
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento duplex de
n° 81 do "CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX".

APARTAMENTO - 8° ANDAR

LIVING (com dois ambientes) :

PISO =SS assoalho de madeir’a_
PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ========== |aje revestida com forro e sanca de gesso,
com pintura latex.
PORTA N° 1 ======= de madeira pintada com acesso ao "hall"
de entrada social.
PORTA N° 2 ======= balcdo de aluminio anodizado e vidros,

com acesso ao terraco 1.

TERRACO I:
PISO ======================= revestido com ceramica.
PAREDES ======== pintura texturizada sobre massa corrida.
GRADIL ============= de aluminio anodizado, com vidros.
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SALA DE JANTAR:
PISO =SS =S=S=S====== assoalho de madeira_
PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ========== |aje revestida com forro e sanca de gesso,
com pintura latex.
JANELA ======= vitr6 de aluminio anodizado, com vidros.
LAVABO.
PISO ========================revestido com marmores.
PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ==== laje revestida com forro de gesso e pintura latex.
PORTA ========================= de madeira Pintada_

ESCADA INTERNA (que d4 acesso a cobertura)

Obs.: Estrutura de concreto revestida com
madeira envernizada.

COZINHA (com armdrios embutidos):

PISO ========================revestido com ceramica.

PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ========== vitro de aluminio anodizado, com vidros.

PORTA ==== de madeira pintada, com acesso a sala de jantar.
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AREA DE SERVICOS:
PISO ========================revestido com ceramica.
PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ========== vitro de aluminio anodizado, com vidros.
PORTA ========================= de madeira pintada_
QUARTO DE EMPREGADA:
PISO ========================revestido com ceramica.
PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ========== vitr6 de aluminio anodizado, com vidros.
PORTA === === === de madeira Pin‘tada.
BANHEIRO DE EMPREGADA:
PISO ========================revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestida com azulejos até o teto.
TETO ========= |aje revestida com forro de gesso pintado.
JANELA ========= vitrd de aluminio anodizado, com vidros.
PORTA ========================= de madeira Pintada_
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DORMITORIOS (com armdrios embutidos):
PISO ======================== revestido com carpetes.
PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ====== persianas de aluminio anodizado, com vidros.
PORTA S de madeir‘a Pintada_
'CLOSET " (com armdrios embutidos):
PISO e A revestido com Carpetes_
PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ====== persianas de aluminio anodizado, com vidros.
PORTA =SS de madeira Pin‘tada.
BANHEIROS (com "box" de vidro):
PISO ========================revestido com marmores.
PAREDES ============= revestida com azulejos até o teto.
TETO ========= |aje revestida com forro de gesso pintado.
JANELA ========= vitr6 de aluminio anodizado, com vidros.
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COBERTURA

SALAO DE FESTAS (com lareira) :

PISO ==================== revestido com pedra mineira.
PAREDES ============= pintura latex sobre massa corrida.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
PORTA ======= tipo balcao de aluminio anodizado e vidros,

com acesso ao terraco II.

TERRACO II (com churrasqueira e piscina):

PISO ====================revestido com pedra mineira.
PAREDES = revestida com massa corrida e pintura texturizada.
GRADIL ============= de aluminio anodizado, com vidros.
PISCINA:

Estrutura de concreto revestida com

azulejos e "deck” revestido com madeira.
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BANHEIROS:
PISO ========================revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestida com azulejos até o teto.
TETO ==== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ========== vitr6 de aluminio anodizado, com vidros.
QUARTO (com armdrios embutidos):
PISO ========================revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestida com azulejos até o teto.
TETO ==== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ========== vitr6 de aluminio anodizado, com vidros.

PORTA 1 1 1 1 1t Tt - Tt T Tt T 1+t T 1+ 1+ 1 1 de madeira Pin‘tada.

As  caracteristicas de acabamento das
dependéncias do imével avaliando sao melhores observadas na

documentacao fotografica em anexo - II.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliagdo do apartamento em questdo,
este signatario adotou a Norma Brasileira
NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Imdveis Urbanos’,que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliagao
de imdveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de
avaliacdo de imodveis urbanos, bem como a "Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e do Estudo "Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP - versao 2002/2006".

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imdével
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do imodvel em
estudo, no tocante a area construida, localizacéo,

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicoes acima, o valor
de mercado procurado estara ajustado a realidade dos precos
vigentes na regido estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitario basico de drea util que reflita
a realidade mercadolégica imobiliaria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a empresa do ramo imobilidrio, bem como
no préprio condominio, 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 09
(nove) paradigmas localizados na mesma regido geoeconémica
do imovel avaliando, o0s quais sofrerdo as sequintes
fransformacées:

A) ELASTICIDADE: - Deducao 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, nao haverd o referido
desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessario, serao atualizados através da
variacdo dos indices de custo de vida, publicados pela
"Fundacdo Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE/USP".
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
area construida, considerou-se na presente avaliacdo a area
util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrées
construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP (2002/2006)".

Conforme referido estudo, o imodvel em
questdo enquadra-se no item "1.3.4 - Apartamento Padrio
SUPERIOR - limite mdximo, para prédios com elevadores,
resultando o valor unitério igual a 2,640.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
célculo da depreciagdo da construcdo, serd empregado o
Método de "Ross [ Heidecke", combinando as consideracdes da
idade da edificacdo com o estado de conservacdo, através da
formula do fator de obsoletismo, conforme segue:

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

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

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

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 04/05/2018 as 13:33 , sob 0 nimero WSTA18702088380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015017-17.2016.8.26.0002 e c4digo ibDGxZbR.



fls. 139

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Observacido: no calculo de K sera observada a idade da

edificacdo "I." e a vida referencial "I,".

Para o imodvel avaliando, considerou-se a idade
de 23 (vinte e trés) anos e a idade referencial de 60 (sessenta)
anos, com estado da edificacdo cuja referéncia (¥

Necessitando de Reparos Simples a Importantes.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais, foram
homogeneizados na pesquisa- anexo I, possuem a mesma forca
de vendas e estdo localizados no préprio "CONDOMINIO
EDIFICIO PHOENIX", onde se localiza o apartamento avaliando
e em condominio de edificios vizinhos, portanto este
signatario pode considerar o fator de transposicdo, uma vez
que os indices fiscais utilizados em cada um dos elementos
pesquisados sdo diferentes, de acordo com a via publica e
quadra, dados estes colhidos na "Planta Genérica de Valores de

Sao Paulo”;

G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo
apresentado no "Curso Avancado de Engenharia de
Avaliacoes - Rio de Janeiro - 1980".
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Conforme o "Estudo” do Professor Dante Guerrero, os

fatores que poderdo ser adotados sdo os seguintes:

3 PLANTA BAIXA wooooeoeeeeeeeseeseseeesesesesessessessesessssessseses e : 0,85
> 1.9F 2.9 ANDARES ..oovveeerreeereseseesserssssesesssesessesesseesennest 0,90
> 3.9 F 4.9 ANDARES .oovveeeeereereereesesersessssesseseesseseeneessens £ 0,95
> 5.9 F 6.9 ANDARES ..ooovoeeeereereeeseeseseessessssesseseessesseseessens : 1,00
> 7.9 F 8.9 ANDARES .ooovoeeereeeeeseeseseersessssesseseessesessesssens : 1,10
> 9.9 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ....evverereereerrererreen - 1,15

Para o imdvel em questdo (apartamento duplex
de n° 81), localizado no 8° andar e na cobertura do
"CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX", foi adotado o
fator = 1,10.

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.
"Recomendagbes Especiais”, onde menciona que as vagas de
garagens de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por preco
equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte principal que,
para isso, visando uma padronizagcdo entre os paradigmas e o bem
avaliando baseara na area util de 10,00m? para cada vaga de
garagem.
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3.2 - CALCULO DO VALOR UNITARIO:-

Para o desenvolvimento do calculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a area 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 bdasicas em que deve haver semelhanga,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

padrédo construtivo, localiza¢ao, 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 obtencao
de homogeneizacdo e calculos estatisticos, resultando a média
aritmética em seus limites de confianca preestabelecidos em

torno da meédia.
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1V -AVALIACAO: -

-APARTAMENTO DUPLEX DE N° 81 E MAIS 03 (T,Rfﬂ VAGAS
DE GARAGEM DE N°S 07, 19 E 20 E DEPOSITO-

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

Vapto. duplex de n° 81 e 03 vagas™= S x qu Onde:

Sapto. duplex de n° 81 e 03 vagas = 583,15m? = 321,14m? de area privativa
262,01m? de area comum,
incluindo as 03 (trés)
vagas de garagem e depdsito.

Observacdo: visando uma padronizagdo entre os paradigmas e o bem avaliando baseard na
drea util de 30,00m? sendo 10,00m? para cada vaga de garagem.

me =R$ 4.283,3 7 [m?
Substituindo e calculando:

\% apto. duplex de n® 81 e 03 vagas e dep. = (321,14 + 30’00/2) m?2 x R$ 4283,3 7/m2
vap‘to. duplex de n° 81 e 03 vagas e dep. = R$ 1.439.811,99

Ou, em numeros redondos:

V apto. duplex de n° 81 e 03 vagas™ R$ 1 -440-000,00

(UM MILHAO E QUATROCENTOS E QUARENTA MIL REAIS).
PARA ABRIL [/ 2018.

Observacdo: Para o calculo do valor unitério da
média saneada igual a R$ 4.283,37/M* (QUATRO MIL E
DUZENTOS E OITENTA E TRES REAIS E TRINTA E SETE
CENTAVOS POR METRO QUADRADO), favor reportar-se a
Pesquisa de Mercado apresentada no Anexo - I.
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V -CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacéo, o
valor de mercado para o apartamento duplex de n° 81,
localizado no 8° andar e na cobertura, e mais 03 (trés) vagas
de garagem de n° 07, 19, 20 e 01 (um) depdsito, todos
localizados nos 2° e 1° subsolos do "EDIFICIO PHOENIX"
situado na Rua Marie Nader Calfat n° 684, antiga Rua do
Angulo n° 55, no Jardim Ampliacdo, Bairro do Morumbi, no
29° Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP, descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO CIVIL, requerida
por CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX, em face de ELIZABETH
EMPREENDIMENTOS PARTICIPACOES E COMERCIAL LTDA,
autos de n°® 0015017-17.2016.8.26.0002, em curso na 62 Vara
Civel do Foro Regional de Santo Amaro - SP, corresponde a:

R$ 1.440.000,00

(UM MILHAO E QUATROCENTOS E
QUARENTA MIL REAIS)

PARA ABRIL DE 2018
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VI - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 35 (trinta e cinco)
folhas digitalizadas, estando o laudo certificado digitalmente
por este Perito Judicial.

SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO II = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
ANEXO IIT - DADOS CADASTRAIS DO APARTAMENTO
DUPLEX DE N° 81 E MAIS 03 (TRES) VAGAS
DE GARAGEM DO "CONDOMINIO EDIFICIO
PHOENIX", FORNECIDOS PELA "PMSP”
ANEXO 1V - COPIA DA QUADRA FISCAL ONDE SE
LOCALIZA O "CONDOMINIO EDIFICIO
PHOENIX".

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 disposicdo 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 Sdo Paulo, no
Cadastro de Auxiliares da Justica.

Sao Paulo, 04 de maio de 2018.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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COMP.: APTO. 92 COBERTURA E 4BAIRRO :[JARDIM AMPLIACAQ, SANTC AMARO, SPYADE : SAQ PAULO - SP Z
CEP: 05713-420  UF: SP o
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= 1.200.00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 40,00 g
ACESSIBILDADE:  Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nae 3
o
TOPOGRAHA : pionc 5_;
CONSISTENCIA : seco ud
DADOS DO APARTAMENTO -:
TIPO DA EDIACACAO : Apariomento ESTADO : Reformadc FACE: Su! ‘§
CARACTERISTICAS g
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-} COEF. PADRAO : 2,172 CONSERVACAO : ¢ - reparos simples =
~ ]
COEF. DEP. (k) : 0.584IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 4 VAGASDESCOB: 0 23
DIMENSOES i
A. PRIVATIVA M= 230,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 40,00 TOTAL M=: 270,00 P
- LLg
EDIFICIO %
DORMITORIOS: 4 SUITES: | W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: ! "
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : g APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS : 3 A
=
LLk
FATORES ADICIONAIS H
ol
ADICIONAL 01: 1.15 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 L
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00 "'EJ
DADOS DA TRANSAGAO &5
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 918.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 =
IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA IMOVEIS 8
CONTATO : SRA. FATINA SAVIOLLI- CEL {11} 99932-0971 TELEFONE: (11)-374550069
~ )
OBSERVACAO: -
CONDOMINIO EDIFICIO VILLA LUIGI GRECO - COD. 52923 o
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 210,00M% + AREA UTIL DAS VAGAS DE GARAGENM: 40,00/2 = 20,00M® = AUH = 230,00M3 ) =
APTO. COM SALA DE ESTAR/IJANTAR, LAVABO, TERRACO, 4 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE, SACADA, 2 BANHEIROS, COZINHA, AREADE £
% =
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO §

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIA(;I\O
LOCAUZACAOQ Floc : -4344  FT ADICIONALO1 : 12495 VALOR UNITARIO : 35921 E
OBSOLESCENCIA Fobs : 147.76  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 418556 !
PADRAO Fp : 619.20 FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAQRO : 1.1652 E
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00 '

FT ADICIONALOS : 0,00 i '

FT ADICIONAL 06 : 0,00 ‘

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
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ELEMENTOS DA AVALIACAO §
DADOS DA FICHA 3 R
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO -SP-20128 [QunuzADO DATA DA PESQUISA: 14/04/2018 ;
SETOR: 170 QUADRA: 059 INDICE DO LOCAL: 1.34400 CHAVE GEOGRAFICA : =
~ —
DADOS DA LOCALIZACAO &
\=x)
ENDERECO : RUA ANTONIO AGGIO NUMERO : 441 =
COMP.: APTO. 81 COBERTURA E SBAIRRO :[JARDIM AMPLIACAC, SANTC AMARO, SP)ADE : SAC PAULO - SF Z
CEP: 05713-420  UF: SP o
DADOS DA REGIAO ZE
MELHORAMENTOS : é
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA g
- ~ - o
REDE DE GAS [<X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO E
DADOS DO TERRENO e
(G|
AREA (Ar) M= §34.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 46,70 e
ACESSIBILDADE:  Indreio FORMATO : ireguiar ESQUINA : N&o 2
=]
TOPOGRAHAA : pionc g
CONSISTENCIA : seco ch>
DADOS DO APARTAMENTO 2
TIPO DA EDIACACAO: Aporiomenio ESTADO : Reformade FACE: Su! §
3
CARACTERISTICAS 2
PADRAO : apartamento fino (+) COEF. PADRAO : 3,430 CONSERVACAO: c - regular =
~ o
COEF. DEP. (k) : 0.759IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: S5 VAGASDESCOB: 0 3
DIMENSOES i
A. PRIVATIVA M= 424,00 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M= 50,00 TOTAL M=: 474,00 Py
- L
EDIFICIO o
DORMITORIOS: 4 SUITES: 4 W.C.: & QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: |  SALAO DE FESTAS: | "
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2 B
&
FATORES ADICIONAIS g
ADICIONAL 01: 1.10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 L
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00 UEJ
DADOS DA TRANSAGCAO §
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 =
IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA IMOVEIS 3
CONTATO : SRA. FATINA SAVIOLLI- CEL {11} 99932-0971 TELEFONE : (11}-3745600@3)
OBSERVACAO: =
CONDOMINIO EDIFICIO COLLINE D'ARGENT - COD. 53688 o
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 399,00M% + AREA UTIL DAS VAGAS DE GARAGEM: 50,00/2 = 25,00M% = AUH = 424,00M3 : =
APTO. COM SALA DE ESTAR/JANTAR, LAVABO, TERRACO, 4 DORMITORIOS SENDO 4 SUTTES, SACADA, 4 BANHEIROS, COZINHA, AREA DE £
i I
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : -48.10 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.181.15 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp: -1.147.69  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL04 : 0,00
FT ADICIONALO5 : 0.00 g
FT ADICIONAL 06 : 0.00 o

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO §
DADOS DA FICHA 4 9
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO -SP-2018 (QunuzADO DATA DA PESQUISA: 14/04/2018 ;
SETOR: 170 QUADRA: 194 INDICE DO LOCAL: 1.361,00 CHAVE GEOGRAFICA : =
-~ —
DADOS DA LOCALIZACAO &
)
ENDERECO : RUA FREDERICO GUARINON NUMERO : 438 =
COMP.: APTC. 71 CORERTURA E 2BAIRRO :LJARDIM AMPLIACAO, SANTO AMARO, SP)ADE : SAC PAULO - SP Z
CEP: O5713-460  UF: SP o
DADOS DA REGIAC §
MELHORAMENTOS : é
PAVIMENTACACQ [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA g
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO j%
DADOS DO TERRENO %
£
AREA (Ar) M= 952, TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 47,60 2
ACESSIBILIDADE : Indireta FORMATO : jreguiar ESQUINA : N&o 2
TOPOGRARA : plono -‘E
CONSISTENCIA : seco L
O
DADOS DO APARTAMENTO 2
TIPO DA EDiFlCACAO: Aporiomenic ESTADO : Reformade FACE: Sut! §
CARACTERISTICAS E
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-} COEF. PADRAO : 2172 CONSERVACI\O : f- entre reparos simples e importantesgg
n~ ol
COEF. DEP. (k) : 0.478IDADE: 36 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB: 0 3
DIMENSOES i
A. PRIVATIVA M= 235,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 30,00 TOTAL M=: 265,00 Py
EDIFiCIO 'ﬂg
DORMITORIOS: 23 SUNES: ] W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: | "
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 7 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2 A
&
FATORES ADICIONAIS o
o
ADICIONAL 01: 1.10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 L
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00 "'EJ
DADOS DA TRANSAGAO 5
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 =
IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA IMOVEIS 8
CONTATO : SRA. FATINA SAVIOLLI - CEL (11} 99932-0971 TELEFONE: (11)-374560065
OBSERVACAO: =
CONDOMINIO EDIFICIO VERMONT - COD. 94771 ol
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 220,001 + AREA UTIL DAS VAGAS DE GARAGEM: 30,00/2 = 15,00M* = AUH = 2350007 ] E
APTO. COM SALA DE ESTARIJANTAR, LAVABO, TERRACO, 3 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE, SACADA, 2 BANHEIROS, COZINHA, AREADE £
~ 8
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO k=
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : -50.26 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.638,
OBSOLESCENCIA Fobs : 700,26 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 49185,
PADRAO Fp: 42715 FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.35%¢
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

s
[}
£
RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522 é
o
L
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ELEMENTOS DA AVALIACAO §
DADOS DA FICHA 5 %
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO -SP-2018 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 14/04/2018 :
SETOR: 170 QUADRA: 020 INDICE DO LOCAL: 1.361,00 CHAVE GEOGRAFICA : -
~ —
DADOS DA LOCALIZACAO I
=
ENDERECO : RUA FREDERICO GUARINON NUMERO : 945 =
COMP.: APTC. 111 COBERTURA E BAIRRO :EJARDIM AMPLIACAQO, SANTO AMARO, SP)ADE : SAC PAULO - 5P Z
CEP: 05713-460  UF: SP =
DADOS DA REGIAO Zg
[&]
MELHORAMENTOS : g
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA 5
, ~ . o
REDE DE GAS [<{JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO 3
DADOS DO TERRENO E
3 & 2]
AREA (Ar) M= 1.000.00 TESTADA - (cf) m: 25.00 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00 %
ACESSIBILIDADE : Indireta FORMATO : Reguar ESQUINA: Ndo s
TOPOGRAHAA : pionc g
CONSISTENCIA : seco =
DADOS DO APARTAMENTO g
TIPO DA EMHCACI\O: Apariomenic ESTADO : Refermadeo FACE: Su! §
=
CARACTERISTICAS 9
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-} COEF. PADRAO: 2,172 CONSERVACIN\O 1 € - reparos simples Tcu
COEF. DEP. (k) : 0.514IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB: 0 3
DIMENSOES =
A. PRIVATIVA M= 235,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 30,00 TOTAL M=: 265,00 a
EDIFICIO o
DORMITORIOS: 4 SUES: 3 W.C.: & QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: |  SALAODEFESTAS: 1 —
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 3 9
N
FATORES ADICIONAIS H:J
ADICIONAL 01: 1.15 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 u
L
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00 =
-~ Ll
DADOS DA TRANSACAO (&)
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 =
o2 2 -]
IMOBILARIA : COELHO DA FONSECA IMOVEIS S
CONTATO : SRA. FATINA SAVIOLLI - CEL (11} 99932-0971 TELEFONE: (11)-37456000
OBSERVACAO: s
. . of
CONDOMINIO EDIFICIO PORTO SEGURO - COD. 96258 @
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 220,00M% + AREA UTIL DAS VAGAS DE GARAGEM: 30,002 = 15,00M% = AUH = 2350017 : g
APTO. COM SALA DE ESTARUJANTAR, LAVABO, TERRACO, 4 DORMITORIOS SENDO 2 SUITES, SACADA, 4 BANHEIROS, COZINHA, AREA DEE
[
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO k=
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;I\O
LOCAUZACAO Floc : -52.90 FT ADICIONALO1 : -133.21 VALOR UNITARIO : 3.829.7
OBSOLESCENCIA Fobs : 57.20 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4761.0
PADRAO Fp: 440.1¢  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,243
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00 .

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 9
DADOS DA FICHA & &3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO-SP-2018 [unuzZADO DATA DA PESQUISA: 16/04/2018 )
- "]
SETOR: 170 QUADRA: 196 INDICE DO LOCAL: 1.481.00 CHAVE GEOGRAFICA : s
DADOS DA LOCALIZAGAO &
ENDERECO : RUA MARIE NADER CALFAT NUMERO : 250 %
COMP.: APTO. 203 CORERTURA E BAIRRO :EJARDIM AMPLIACAC, SANTO AMARO, SP)ADE : SAQ PAULO - SP =
CEP: 05713-520  UF: SP 9
DADOS DA REGIAO |
O
MELHORAMENTOS : =
gPAvw«EmAcAo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA S
5 % = 9
REDE DE GAS [XJREDE DE DiSTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO =
[al
DADOS DO TERRENO p
% e [
AREA (Al') M= 26.000.00 TESTADA - (Cf) m: 320.00 PROF. EQUIV. (Pe) H 81,25 %
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : ireguiar ESQUINA : Nao S
TOPOGRAHA : pianc 5_;
CONSISTENCIA : seco ]
s
DADOS DO APARTAMENTO @
TIPO DA EDIHCACAO: Apariamento ESTADO : Refermade FACE: Sul E
CARACTERISTICAS 9
PADRAO :apartamento fino COEF. PADRAO : 3,066 CONSERVACAO: ¢ -regular E
COEF. DEP. (k) : 0.606IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 4 VAGASDESCOB.: 0 3
DIMENSOES i
A. PRIVATIVA M=: 311,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 40,00 TOTAL M= 351,00 P
- LLg
EDIFICIO o
DORMITORIOS: 4 SUTES: 3 W.C.: & QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: | "
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 21 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 3 4
=
LLk
FATORES ADICIONAIS N
ol
ADICIONAL 01: 1.15 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 L
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00 UEJ
DADOS DA TRANSAGCAO o
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 S
IMOBILARIA : COELHO DA FONSECA MOVEIS 8
CONTATO : SRA. FATINA SAVIOLLI - CEL (11) 99932-0871 TELEFONE: (11}-37456000
OBSERVACAO: 3
EDIFICIO HORIZONTE, INT. DO CONDOMINIO PORTAL CIDADE - COD. 52045 o
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 291,00M% + AREA UTIL DAS VAGAS DE GARAGEM: 40,00/2 = 20,001 = AUH = 311,00M° ) =
APTO. COM SALA DE ESTARJANTAR, LAVABO, TERRACO, 4 DORMITORIOS SENDO 3 SUITES, SACADA, 4 BANHEIROS, COZINHA, AREA DE ¢
I 3
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO :
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;T\O
LOCALZACAO Floc : -125.45 FT ADICIONALO1 : -150.99 VALOR UNITARIO : 4.340.84
OBSOLESCENCIA Fobs : -74.50 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.507.40
PADRAO Fp: -482.50 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO : 0,8080
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL G5 : 0,00
FT ADICIONAL Q6 : 0,00 .
=
[$]
g
RUA ALVARES MACHADO, 41 -4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522 é
5]
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br E
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ELEMENTOS DA AVALIACAO § =
12
DADOS DA FICHA 7 4 K
- ™| O
NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO -SP-2018 (JunuzADO DATA DA PESQUISA: 16/04/2018 | o
SETOR: 170 QUADRA : 194 INDICE DO LOCAL: 1.481,00 CHAVE GEOGRAFICA : i
-~ b=| [=]
DADOS DA LOCALIZAGAO & g
ENDERECO : RUA MARIE NADER CALFAT NUMERO : 250 = g
COMP.: APTO. 213 COBERTURA E BAIRRO :EJARDIM AMPLIACAO, SANTC AMARO, SP)ADE : SAO PAULO - SP Z g'
CEP : 05713-52 UF: SP g g
DADOS DA REGIAO 3~
S I
MELHORAMENTOS : g g
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA S
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO j% 8
(@]
DADOS DO TERRENO e 2
<l O
AREA (Ar) M*: 26.000,00 TESTADA - (cf) m: 320,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 81,25 19
ACESSIBIUDADE:  Indireta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o 2o
TOPOGRAFA : pionc k<!
CONSISTENCIA:  seceo al €
ol o
DADOS DO APARTAMENTO b= S
TIPO DA EDlHCACAO: Aportomenic ESTADO : Reformade FACE: Sut § _g
CARACTERISTICAS E g;
PADRAO : apartamento superior c/ elev. {+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVACAO : € - reparos simples = g
COEF. DEP. (k) : 0.409IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB.. O é 3
DIMENSOES 8
A. PRIVATIVA M= 225,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 20,00 TOTAL M= : 255,00 a _g
EDIFICIO '%J <
DORMITORIOS: 3 SUNES: 2 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: | SALAODEFESTAs: | | @
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 21 APTO/ANDAR : E SUB-SOLOS : : Bls
77 b
FATORES ADICIONAIS N %
ADICIONAL 01: 1.15 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00 W é
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00 wl g
~ Zlo
DADOS DA TRANSAGCAC 5 E
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 - §
IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA IMOVEIS 3=
CONTATO : SRA. FATINA SAVIOLLI - CEL (11} 99932-0971 TELEFONE: (11)-3745600C5 2]
OBSERVACAO: g'a
EDIFICIO COLINA, INT. DO CONDOMINIO PORTAL CIDADE - COD. 283465 = 2
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 210,00M% + AREA UTIL DAS VAGAS DE GARAGEM: 30,00/2 = 15,00M° = AUH = 225 0013 : =
APTO. COM SALA DE ESTARJANTAR, LAVABO, TERRACO, 3 DORMITORIOS SENDO 2 SUITES, SACADA, 3 BANHEIROS, COZINHA, AREA DE 2 Q
» = B
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO = i
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO %
LOCAULZACAO Floc : -11097 FT ADICIONALO1 : -138.57 VALOR UNITARIO : 3.840, 5
= -, (@]
OBSOLESCENCIA Fobs : -80.71 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 351475 o
~ ~ 1%2)
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 091 o
]
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00 =
FT ADICIONALOS : 0.00 £
FT ADICIONAL 06 : 0.00 8
£ =
E g
3 0
RUA ALVARES MACHADO, 41 -4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO -SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522 S z
O =
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fls. 153 8
. * %
o
Joaquim Vicente de Rezende Lopes :
o
a &
ENG® CIVIL E MECANICO 2
'_
CREA 0600590772 g
o
()
S
S
[
ELEMENTOS DA AVALIACAO §
DADOS DA FICHA 8 %
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO -SF-2018 CJunuzADO DATA DA PESQUISA: 16/04/2018 :
SETOR: 170 QUADRA: 062 INDICE DO LOCAL: 1.267,00 CHAVE GEOGRAFICA : =
-~ —
DADOS DA LOCALIZACAO g
o)
ENDERECO : RUA MARIE NADER CALFAT NUMERO : 634 =
COMP.: APTO. 41 E 3 VGS. - EDIFBAIRRO :EJARDIM AMPLIACAO, SANTO AMARO, SP)ADE : SAC PAULO - SP Z
CEP: 05713-52 UF: SP <
DADOS DA REGIAO ZE
MELHORAMENTOS : é
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA g
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO T%
DADOS DO TERRENO e
<3|
AREA (Ar) M= 800.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 40,00 2
ACESSIBIUDADE:  |ndieta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o 2
TOPOGRAFA : oianc ?;%
CONSISTENCIA : sec w
o
DADOS DO APARTAMENTO ’-g
TIPO DA EDIHCACAO: Aportomenic ESTADO : Reformade FACE: Su! §
CARACTERISTICAS E
PADRAO: apartamento superior ¢/ elev. (-} COEF. PADRAO : 2172 CONSERVACAO 1 € - reparos simples =
COEF. DEP. (k) : 0.681IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB.: 0 §
DIMENSOES =
A. PRIVATIVA M= 191,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 30,00 TOTAL M=: 221,00 a
EDIFICIO 'ﬂg
DORMITORIOS: 3 SUES: ] W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: © SALAODEFESTAS: 1 —
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : 2 4
=
Lui
FATORES ADICIONAIS m
oL
ADICIONAL 01: 095 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 W
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00 =
=
DADOS DA TRANSACAC 8
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 790.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 =
IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA IMOVEIS 3l
CONTATO : SRA. FATINA SAVIOLLI - CEL (11} 99932-0971 TELEFONE: (11)-374560065
OBSERVACAO: =
CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX - OBS.: APTO. PRECISANDO DE REFORMA - COD. 99251 o
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 176,00M% + AREA UTIL DAS VAGAS DE GARAGEM: 30,00/2 = 15,00M% = AUH = 191,004 ) =
APTO. COM SALA DE ESTARJANTAR, LAVABO, TERRACO, 3 DORMITORIOS SENDO 1 SUTTE, SACADA, 2 BANHEIROS, COZINHA, AREADE &
A g
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO H
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGKO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 470.21 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : -384.32 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp: 44147  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALO5 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACRO §
DADOS DA FICHA b4 P8y
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO -SP-2018 [JunuzADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2018 :
SETOR: 170 QUADRA: 062 INDICE DO LOCAL: 1.267.00 CHAVE GEOGRAFICA : =
-~ —
DADOS DA LOCALIZAGAO S
ENDERECO : RUA MARIE NADER CALFAT NUMERO : 434 =
COMP.: APTO. §1 E 3 VGS. - EDIFBAIRRO :EHJARDIM AMPLIACAD, SANTO AMARO, SPIADE : SAO PAULO - SP Z
CEP: 05713-520  UF: SP o
DADOS DA REGIAO B
MELHORAMENTOS : é
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA 5
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO T%
DADOS DO TERRENO %I
S
AREA (Ar) M= 800.00 TESTADA - (cf) m: 20.00 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00 2
ACESSIBILDADE: Ind¥eta FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao 2
TOPOGRAFA : picnc 3
(7]
CONSISTENCIA : seco L
O
DADOS DO APARTAMENTO =
TIPO DA EDIHCACAO: Apariomentic ESTADO : Refermaodc FACE: Su! ‘E
CARACTERISTICAS é
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-} COEF. PADRAO : 2,172 CONSERVACAO: e - reparos simples =
COEF. DEP. (k) : 0.431IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGAS DESCOB.. 0 §
DIMENSOES =
A. PRIVATIVA M= 191,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 30,00 TOTAL M=: 221,00 a
EDIFICIO 'ﬂg
DORMITORIOS : 3 SUIES: 1 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: © SALAODEFESTAS: 1 -
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 3 APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : 2 Y
&
FATORES ADICIONAIS N
o
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 w
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00 UEJ
DADOS DA TRANSAGAO 5
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 870.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 s
IMOBILIARIA : COELHO DA FONSECA IMOVEIS 3
CONTATO : SRA. FATINA SAVIOLLI- CEL (11} 99932-0971 TELEFONE: (11)-374560085
OBSERVACAO: =
CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX - OBS.: APTO. PRECISANDO DE REFORMA - COD. 99558 o
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 176,00M% + AREA UTIL DAS VAGAS DE GARAGEM: 30,002 = 15,00M = AUH = 191,004 ) I
APTO. COM SALA DE ESTAR/JANTAR, LAVABO, TERRACO, 3 DORMITORIOS SENDO 1 SUTTE, SACADA, 2 BANHEIROS, COZINHA, AREADE £
~ 8
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO k=
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 327.96 VALOR UNITARIO : 4.0%%.
OBSOLESCENCIA Fobs -42379 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 47102
PADRAO Fp: 706.65 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGAO : 1,149
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

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
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA 3
ol
[5g!
DESCRICAD : CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX X ELIZABETH EMPREEND. FARTE. E (DATA : TDA17/04/2018 %
EDIACACAO VALORES DE VENDA : [BAFE-SF - 2016 - 540 PAULD - 5F §
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09 PARCELA DE BENFETORIA: 0.8 §
OBSERVACAO : %
CONDOMIMNIC EDIFICIO PHOEMIX g
S
o
[=]
[&]
O
Is]
S|
S
FATORES E
FATOR iNDICE 9
[ Localizacio 126700 o
[X] Obsolescéncia idade 23 3
Estado de Conservacdo F- EMTRE REFAROS SIMPLES E IMPORTAMTES Nt
O
E] Padrdo apartamenio supenior of slev. 4 g
S
[J vagas Vagas 0 |2
Acréscimo 0 E
I
o
3
=
FATORES ADICIOMAIS |
L)
- - - L
FATOR INDICE INCIDENCIA %
—
[<] ALTURA 1,10 Farcela de Benfeitorias l
PANORAMICA E
- o
MATRIZ DE UNITARIOS w
L
3
- Valor : = G
Nim. | Enderego axi Homogeneizacdao Variagdo
¢ Unitario g ¢ E 3
E 1| RUA ANTONIO AGGIO 138 8. 164 385 495977 08048 E)
m : d
E 2| RUA ANTOMID AGGEIHD 385 3EREOT 41855 1.1852 i
N
fa)]
E 3| RUAANTONIO AGGID 441 554240 3545646 05067 %I
E 4| RUA FREDERICC GUARINGH 488 363830 4215 45
E 5| RUA FREDERICC GUARINGCH 545 3822979 4.761,04
E & | RUA MARIE MADER CALFAT 250 434084 3.507 .40
@ 7| RUA MARIE HADER CALFAT 250 3.540,00 351475
E & RUA MARIE HADER CALFAT &84 3T 5] 4 449 oF 1.1953
E] 7| RUA MARIE HADER CALFAT &84 4057 45 471029 1,1450

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
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GRAFICO DE DISPERSAO

o
(o]
o™
e 0]
[ee]
o
(9N
o
~
(e o]
—
<
'_
[%2]
=
=)
(4]
S
S
[
O]
o
[@]
(7]
o™
= o
Nim X h 4 &
i
1 6.164,38 4.959,77 3
[ce]
2 3.592,17 4.185,56 §
3 5.943,40 3.546,46 S
<!
4 3.638,30 4.915,45 2
(]
5 3.829,79 4.761,04 =
(o]
& 4.340,84 3.507,40 8
O
7 3.840,00 3.514,75 S
of
a 3.722,51 4.449 57 o
>
g 4.099,48 4.710,29 &
=
- T~ @3]
GRAFICO DE DISPERSAO 9
S
[©]
7
L
O
=]
]
o
2
Valores Chservados x Valores Calculados -
£ 300 r!;
o
>
00 2
- —
5 500 s
i a
700 7 S
P -
5 7 Luj
6 im [a)
=
/ .
& 000 i
ra e
150 a
4 ] =
30m | & =
& 53.2‘; ! - w
= ¥ O
£ 4500 wil — S
= g ; =
2400 = >
s 3
) /~ ) E <
3 300 a8 & S
o 5
3000
2 @
[
2500 3]
E
R [
2000 - =
2
! o
15m - g
3 3
100 = kg
50 4 £
1] T T T T T E
NI 300 3000 41070 5,200 6,000 7002 2,200 3
Observado ]
O
[&]
N
O
s
[$]
£
=
[&)
o
=]
(]
7]
i
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APRESENTACAQO DOS RESULTADOS 7
™
DADOS DO AVALIANDO 2
Tipo : Aparfamento Local : RUA MARIE NADER CALFAT 834 AFTO. DUPLEX DE 81 JD. AMPLIACED, Data: 17/04/2018 :
«C
Clienfe : PRCCC. D015017-17 2014.8.26.0002 x
Area terreno m#: 200,00 Edificacdo m®: 321,74 Modalidade ; Venda g
Distribuigdo espacial 5
3
IS
@
o
k=
<
o
o
=]
o
S
=}
=
[
o
o
353
%]
@
k=]
o
k=
]
?
L
o
k=]
(1]
e
@
S
=
@
h=}
‘<
=
S
2
=
)
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS ﬂ
a
Media Unitarios : 4.352,32 Média Unitdrios ; 4.283.37 9
Desvio Padrdo : 953,47 Desvio Padrdo @ &15.50 g
- 30% 1 3.046.62 - 30%: 2.598.36 &g
+ 30% 1 5.455.07 +30%; 5.568.38 o
o
Coeficiente de Variacdo : 22 8300 Coeficiente de Variacdo ; 14,2700 |.|DJ
GRAU DE FUNDﬁMENThﬂ;iO LII—J
=
Descricdo GRAUITII GRAUII GRAUI 11 t
1 |comac. do i R Cu{!jph?h:l quanto a todas IE Completa gto aos fotores I:I adocio de sitvacdo l:l 3 z
varidveis anofisadas usados no fratamento paradigma %
Guantidode minima de
2 dodos de mercodo usados B D & IZ % l:l 24
3 idenfificocdo dos dodos Apreseniocso de inform ref o iodos ApreseniocSo deinform ref alodos I:I |2 presentacso inform ref o fodos as
de mercado o= caroct dos dos dodos- analsodos E s coract dos dos dodos anafiodos lcaroct des dodos ref aos iolores I:l 3
Intervado de ojuste de cado '
4 totor e pf 0 conj de fotores AL LN E 200 D e e EI A

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FGRMA(;ﬁ.O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 4,283 37
VALOR UNITARIO (RS/m2): 4.283 37000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 1.375.541.44
INTERVALOS DE CONFIANCA (807): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.996 29
INTERVALO MAXIMO : 4.570.45

GRAU DE PRECISAD

INTERVALO MINIMO :

399629
INTERVALO MAXIMO : 4.570.45

GRAU DE PRECISAO: 1l

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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FOTO DE N° 01

VISTA DO "HALL" DE ENTRADA SOCIAL, QUE DA ACESSO AO
APARTAMENTO DUPLEX DE N° 81 DO "'CONDOMINIO EDIFICIO
PHOENIX"
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FOTO DE N° 02

Vicente de Rezende Lopes
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Joaquim

VISTA DO ‘LIVING" FOCALIZANDO O PRIMEIRO AMBIENTE.
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FOTO DE N° 03

Vicente de Rezende Lopes
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Joaquim

VISTA DO ‘LIVING" FOCALIZANDO O SEGUNDO AMBIENTE.
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FOTO DE N° 04

Vicente de Rezende Lopes
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VISTA DA SALA DE JANTAR.

Joaquim




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 163

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

FOTO DE N° 05

Vicente de Rezende Lopes

VISTA DO TERRA(CO 1.

T
2

3
g
<
]
1 5
1
D
&
®
@
&
2
2
P
3
-
@
@
2
5
=
£
=
S
S
-
=
«
g
]
L

Joaquim

-

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




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£88020.8TYLSM 0J3WNU 0 gos * EE'ET SB 8T0Z/S0/¥0 W 0pe|odolold ‘ojned 0BS 8p 0peis3 op BIISNC ap [eundll @ S3d0T IANIZIH 3d ILINIOIA WINOVOT Jod siusienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd § ojuawndop 8is3

fls. 164

-

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

FOTO DE N° 06
VISTA DO LAVABO.

im Vicente de Rezende Lopes

I
-
£
=4
<
a
B
=
]
-
®
@
=
-
=
2
S
@
S
e
=
E
]
o
&
S
—
=
=
£
0
o

Jo

-

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




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£88020/8TVLSM 018WNU 0 qOs * £E:ET Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pejodojod ‘ojned 0BS 8p 0peis3 0p eaNSN[ 8p [eungu L @ S3d0T IANIZIY 3a FLNIOIA WINOVOC Jod suswienbip opeusse ‘feuibuo op eidga § ojuswnoop 81s3

fls. 165

by

-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

ENG® CIVIL E MECANICO

-

7

VISTA DA ESCADA QUE DA ACESSO A COBERTURA.

CREA 0600590772

FOTO DE N° 07

Vicente de Rezende Lopes

e
-
B
e
<
]
1 5
1
3
L
®
@
s
-
b
@
-
@
@
2
-]
2
E
=
<
S
-
=
«
g
]
L

Joaquim

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAUL




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£88020.8TYLSM 0J3WNU 0 gos * EE'ET SB 8T0Z/S0/¥0 W 0pe|odolold ‘ojned 0BS 8p 0peis3 op BIISNC ap [eundll @ S3d0T IANIZIH 3d ILINIOIA WINOVOT Jod siusienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd § ojuawndop 8is3

fls. 166

-

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

FOTO DE N° 08

Vicente de Rezende Lopes

e
=
£
4
<
a
Lo
3
P
-
®
@
2
=
b
@
=
@
@
S
=
E
=
o
=
2
o-—
.Inm
«
E
’
¥

VISTA DO DORMITORIO I / ESCRITORIO.

Joaquim

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




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 167

3

3 <

NS

Q
Q :
mo K
&) N \ e
&z S _m £
Sis > S [
W @ W () S
2 < Q < 2
S 3
7 S % £
- 5 F 0 m.
= Q 5
E
A 3

X

Joaquim

-

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




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£88020.8TYLSM 0J3WNU 0 gos * EE'ET SB 8T0Z/S0/¥0 W 0pe|odolold ‘ojned 0BS 8p 0peis3 op BIISNC ap [eundll @ S3d0T IANIZIH 3d ILINIOIA WINOVOT Jod siusienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd § ojuawndop 8is3

fls. 168

z

VISTA DO DORMITORIO 1II.

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

FOTO DEN° 10

im Vicente de Rezende Lopes

™
-
E
=4
@
a
| )
=
o
-
®
@
=
=
=
3
[~
@
o
e
=
E
]
o
&
S
—
=
=
B
)
o

Jo

-

o~
~
W
5
w
=
Pag)
=
=
<
<
.
1
<
~
=
=
=
o
=
e
3]
(&}
1
a
7
]
Q
=
<
a
=}
<
w3
]
=
=)
<
[=)
x
[
-
L]
b3
s
-
&}
]
=]
Zz
<
B
]
=
o]
(=]
<
b
&)
&
b
w
=
-4
m\n
S
<
<
e}
-4




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 169

vd

-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

ENG® CIVIL E MECANICO

VISTA DO DORMITORIO IIT - SUITE.

CREA 0600590772

FOTO DE N° 11

Vicente de Rezende Lopes

e
-
B
]
<
]
L
13
D
&
®
@
2
2
13
@
e
@
@
(9
-]
=
E
Z
2
S
—
=
«
g
[
L

Joaquim

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAUL




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 170

-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
RUA ALVARES MACHADOQ, 41 -4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAUL

FOTODEN° 12
VISTA DO CLOSET.

Vicente de Rezende Lopes

£
F-]
2
E
=3
@
3
o
-
S
@
&
@
=]
=
23
2
b
3
S
7]
@
e
-]
=
E
=
=
o
=
vo—
=
<
E
)
@

Joaquim




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 171

vd

3
S S
m S
“ 5
2 N :
53 2 & : B
S W | :
: 3 N 3
S = Q < g
& 5 Q £
S 7 Q Q :
S x
< NS g
ﬂ »
N

Joaquim

-

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




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£88020.8TYLSM 0J3WNU 0 gos * EE'ET SB 8T0Z/S0/¥0 W 0pe|odolold ‘ojned 0BS 8p 0peis3 op BIISNC ap [eundll @ S3d0T IANIZIH 3d ILINIOIA WINOVOT Jod siusienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd § ojuawndop 8is3

fls. 172

-

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

FOTO DE N° 14

Vicente de Rezende Lopes

VISTA DA COZINHA.

o
=
E
S
<
a
B
Ll
@
&
®
@
=
-
e
3
-
@
@
2
=
E
=
=
&
g
—
=
o
B
]
@

Joaquim

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




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£88020/8TVLSM 018WNU 0 qOs * £E:ET Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pejodojod ‘ojned 0BS 8p 0peis3 0p eaNSN[ 8p [eungu L @ S3d0T IANIZIY 3a FLNIOIA WINOVOC Jod suswienbip opeusse ‘feuibuo op eidga § ojuswnoop 81s3

fls. 173

-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

3
. v
Q
O
Wm TN .oW.n _m.
&% e o ,M
s S s B
¥ Y 2
K 3
N 2 5
N
5 L
N

Joaquim

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAUL




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 174

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

FOTO DEN° 16

Vicente de Rezende Lopes

b
-
£
e
<
a
Lo
3
P
-
¢
<
o
=
b
@
=
@
@
S
-]
—
E
=
o
=
S
o-—
=
<
E
’
¥

3

3

=
S
3
3
b

VISTA DO QUARTO DE EMPREGADA.

Joaquim




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 175

m, ]

<

S q

<

S

Dt

>

=}

S N iy g
SEE N N
23 2 Q o
.@um W Q 3
2 2 Q 5 g
W R S
Q 7 Q M E
N B N z
8

N

N

Joaquim

-

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




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 176

ENG® CIVIL E MECANICO

- CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

CREA 0600590772

COBERTURA
FOTO DEN° 18

Vicente de Rezende Lopes

e
F-]
.
£
e
@
.
a
=
o
P
®
@
<
o
=3
=
b
@
=
@
@
S
-]
—
g
-
=
o
=
S
o-—
.
=
<
E
’
¥

VISTA DO SALAO DE FESTAS, FOCALIZANDO A LAREIRA.

Joaquim

RUA ALVARES MACHADOQ, 41 - 4" AND.




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 177

ENG® CIVIL E MECANICO

RDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

CREA 0600590772
RUA ALVARES MACHADO, 41 -4° AND. - CJ. “M” - LIBE

FOTO DE N° 19

Vicente de Rezende Lopes

VISTA DO TERRA(CO II.

Joaquim

-




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 178

ENG® CIVIL E MECANICO

-SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

CREA 0600590772

FOTO DE N° 20

Vicente de Rezende Lopes

e
-
£
e
@
]
a
=
o
P
)
@
=]
=
=3
=
1
@
S
@
3
S
-}
—
E
-
=
o
]
S
—
=
«
E
’
¥

Joaquim

VISTA DO TERRACO II, FOCALIZANDO O 'DECK" DA PISCINA.

RUA ALVARES MACHADOQ, 41 -4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 179

ENG® CIVIL E MECANICO

RDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

CREA 0600590772
RUA ALVARES MACHADO, 41 -4° AND. - CJ. “M” - LIBE

FOTO DE N° 21

T
=
.
g
<
s
L
13
D
)
@
2
@
=
S
.
@
@
S
=]
—
E
Z
<
S
o—

Vicente de Rezende Lopes

e-mail

Joaquim

VISTA DO TERRACO II, FOCALIZANDO O 'DECK" E PISCINA.

-




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 180

7

VISTA DO TERRA(CO II, FOCALIZANDO A AREA DA

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

FOTO DE N° 22
CHURRASQUEIRA.

Vicente de Rezende Lopes

£
F-]
2
E
=3
@
2
o
-
S
@
&
@
=]
=
23
2
b
3
S
7]
@
e
-]
=
E
=
=
o
=
=
=
<
E
)
@

Joaquim




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£88020/8TVLSM 018WNU 0 qOs * £E:ET Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pejodojod ‘ojned 0BS 8p 0peis3 0p eaNSN[ 8p [eungu L @ S3d0T IANIZIY 3a FLNIOIA WINOVOC Jod suswienbip opeusse ‘feuibuo op eidga § ojuswnoop 81s3

fls. 181

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
RUA ALVARES MACHADO, 41 -4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

FOTO DE N° 23

Vicente de Rezende Lopes

e
-
]
e
<
s
L
13
D
-
®
@
=
2
13
@
-
@
@
S
=]
—
£
&
«®
S
o—
=
<
B
'
L

Joaquim

VISTA DO BANHEIRO I, LOCALIZADO NA COBERTURA.




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£88020/8TVLSM 018WNU 0 qOs * £E:ET Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pejodojod ‘ojned 0BS 8p 0peis3 0p eaNSN[ 8p [eungu L @ S3d0T IANIZIY 3a FLNIOIA WINOVOC Jod suswienbip opeusse ‘feuibuo op eidga § ojuswnoop 81s3

fls. 182

-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
RUA ALVARES MACHADO, 41 -4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAUL

FOTO DE N° 24

Vicente de Rezende Lopes

b
-
g
8
<
a
1 )
Ll
P
&
®
@
=
-
e
@
%
@
@
2
=
E
=
o
&
)
—
=
«
g
I
¥

Joaquim

VISTA DO BANHEIRO II, LOCALIZADO NA COBERTURA.




*49Zx9Qaaqi 0B1pod 8 Z000°92°'8°9T0Z 2T~/ TOSTO0 0SS820.d O BWIOJUI ‘Op*olUBWINd0RIoUBIBJUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sjuod eled
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 183

FOTO DE N° 25
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VISTA DO QUARTO, LOCALIZADO NA COBERTURA.
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Vicente de Rezende Lopes
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FOTO DE N° 26
CITROEN
VISTA DA PRIMEIRA VAGA DE GARAGEM DE N° 0v.
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FOTO DEN° 27

Vicente de Rezende Lopes

e-mail

Joaquim

VISTA DA SEGUNDA VAGA DE GARAGEM DE N° 19.

-

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




"49zx9Qaaqi 061ped 8 2000°92°8'9T0Z 2 T-2TOSTO0 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuod.uge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘feulblio o 1Iajuod ered
08£880Z0/8TVLSM 0JaWnNU 0 qos * £E:€T Se 8T0Z/S0/70 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned 0es ap opels3 op ealsnr ap [eungul 8 SIdOT IANIZIYH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 186

ENG® CIVIL E MECANICO

RDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

CREA 0600590772

IBE

FOTO DE N° 28
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VISTA DA TERCEIRA VAGA DE GARAGEM DE N° 20.

RUA ALVARES MACHADQ, 41 -4" AND.-CJ. “M” - L




fls. 187

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

‘ ANEXO 111 \

DADOS CADASTRALS DO
APARTAMENTO DUPLEX DE N° 81 E MALS

03 (TRES) VAGASDE GARAGEM DO
"CONDOMINIO EDIFICIO PHOENIX"
FORNECIDOS PELA "PMSP”

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 04/05/2018 as 13:33, sob 0 nimero WSTA18702088380 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015017-17.2016.8.26.0002 e c4digo ibDGxZbR.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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Dados Cadastrais do apartamento duplex de
n° 81 e mais 03 (trés) vagas de garagem do "CONDOMINIO
EDIFICIO PHOENIX", fornecidos pela Prefeitura Municipal de
Séo Paulo:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2018
SAO PAULO

FATZFNDA

Cadastro do Imével: 170.062.0116-1

Local do Imovel:
R MARIE NADER CALFAT, 684 - AP 281 DUPLEX

ED PHROENIX CEP 05713-520
imével localizado na 2* Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

R MARIE NADER CALFAT, 684 - AP 81 DUPLEX

ED PHOENIX CEP 05713-520

Contribuinte{s):

CNPJ 44383 875/0001-85  ELIZABETH EMPREEND PARTIC E COMERCIAL LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m7): Testada (m):
Area n3o incorporada (M) Fracio ideal:
Area total (m7):

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m): 534 Padrio da construgio:
Area ocupada pefa construcdo (m7) 412 Usp; residéncia
Ano da construcdo corigido: 1205

Valores de m* (R$):
- de terrenc 1.267.00
- da construg3o: 1.762.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area ncorporada: 244724 00
- da 3rea n30 incorporada: 0.00
-gda oonsmx;éo. 826.758.00
Base de calculo do IPTU: 1.071482.00

Ressalvado o direito da Fazenda Piblica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, indusive em relag.éo ac exercicio abrangido por
esta certiddc. a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram ut¥izados no
lancamento do impesto Predial & Temitorial Urbane do imdvel do exercicio de 2018

Certid3c expadida via Internet - Portaria SF n® 002/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3c podera ser confirmada, até o dia 14/07/2018, em

http:lveerw. prefeitura sp.gov bricidade/secretanas/financas/senvicos/cenidoss!

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 04/05/2018 as 13:33 , sob 0 nimero WSTA18702088380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015017-17.2016.8.26.0002 e c4digo ibDGxZbR.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Quadra fiscal onde se localiza o "CONDOMINIO
EDIFICIO PHOENIX":
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PIER PAOLO CARTOCCI

ADVOCACIA

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 6.a VARA CIiVEL DO FORUM
REGIONAL SANTO AMARO-SP

AUSENCIA DE FUNDAMENTO LEGAL DO PEDIDO DE SUSPENSAO DA
EXECUCAQ

PROCESSO 0015017-17.2016.8.26.0002
CUMPRIMENTO DEFINITIVO DA SENTENCA

CONDOMINIO ED. PHOENIX, por seu advogado, nos autos do processo em epigrafe,
vem requerer a juntada do calculo atualizado da divida condominial (anexo), bem como,

REITERA O LEILAO DO IMOVEL, ante a contumaz divida elevada do executado,

conforme a matricula atualizada do imével penhorado (anexada aos autos) para nova

tentativa de leildo eletronico.

OS EXECUTADOS E SEUS FAMILIAS DEVEDORES, NA VERDADE TENTAM
CRIAR FACTOIDES PARA TENTAR JUSTIFICAR SUA CONTUMACIA
INADIMPLENCIA COM EXTREMA MA-FE

Requer-se o prosseguimento do processo com a nomeacao de leiloeiro eletronico para
alienacio do imével penhorado nos autos, UMA VEZ QUE NAO EXISTE
PAGAMENTO OU DEPOSITO JUDICIAL CAPAZ DE OBSTAR OU ELIDIR A
PRESENTE EXECUCAO.

Rua Barédo do Triunfo, 88, Conj. 1508, Brooklin Paulista, Sdo Paulo - CEP: 04602-000

e-mail: pier.advcartocci@gmail.com - https://www.cartocciadvogados.com
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PIER PAOLO CARTOCCI

ADVOCACIA

DO CALCULO ATUAL EXECUTADO
R$ 1.055.517,73
Saldo devedor da divida condominial atualizado

Conforme Planilha de céalculos anexa.

DEBITOS CONDOMINIAIS — ATUALIZADO EM 11/11/2024

HONORARIOS SUCUMBENCIAIS — Sentenga 10% RS 105.551,77
CUSTAS PROCESSUAIS (CUSTAS INICIAIS + AVALIACAO) R$ 4.610,00
SUBTOTAL - saldo devedor arbitrado em sentenga R$ 1.165.679,50
MULTA EM EXECUCAO 10% - ART. 523, CPC R$ 105.551,77
SUBTOTAL — ATUALIZADO COM MULTA R$ 1.271.231,27
HONORARIOS ADV. EM EXECUCAO — ART 523, CPC R$ 105.551,77
SALDO DEVEDOR TOTAL ATUALIZADO EM 13/12/2019 R$ 1.376.783,04
Valor da avaliacao imovel -Fls. 689/690 R$ 1.661.666,31

Requer-se as cientificacoes no Edital das execuc¢oes abaixo que constam da matricula
imobiliaria anexa atualizada, objetivado proceder a alienacdo dos Direitos que os
executados possuem sobre o imdvel de Matricula n® 266.294 do 11° Cartério de Registro

de Imoveis de Sao Paulo/SP.

Requer-se a intimag¢ao da PMSP em relacao aos débitos de IPTUs, ndo pagos pelos

executados, inscritas em dividas ativas e com penhoras que alcancam o valor de R$

1.065.195,94, conforme as fls. 621/624 dos autos.

DAS EXECUCOES FISCAIS:

Processo n° 0054135-39.1000.8.26.0090 - Controle n° 054520/2010, em tramite na VARA
DAS EXECUCOES FISCAIS MUNICIPAIS DA COMARCA DE VERGUEIRO/SP,-
Processo n° 0109965-30.0200.8.26.0090 - Controle n°® 084367/2002, em tramite na VARA
DAS EXECUCOES FISCAIS MUNICIPAIS DA COMARCA DE VERGUEIRO/SP,-
Processo n® 0117935-66.0500.8.26.0090 - Controle n® 118814/2005, em tramite na VARA

Rua Barédo do Triunfo, 88, Conj. 1508, Brooklin Paulista, Sdo Paulo - CEP: 04602-000

e-mail: pier.advcartocci@gmail.com - https://www.cartocciadvogados.com




Processo 0015017-17.2016.8.26.0002/SP, Evento 338, PET502, P4gina 3

PIER PAOLO CARTOCCI
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DAS EXECUCOES FISCAIS MUNICIPAIS DA COMARCA DE VERGUEIRO/SP.-
Processo n° 0281837-93.0600.8.26.0090 - Controle n® 283795/2006, em tramite na VARA
DAS EXECUCOES FISCAIS MUNICIPAIS DA COMARCA DE VERGUEIRO/SP.

Requer-se determinar a intimacio do credor hipotecario do extinto Banco Sudameris,
atualmente indicado para administrar BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., inscrito no
CNPJ/MF n° 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Juscelino Kubitschek, 2235 e
2241, Vila Olimpia, Sao Paulo/SP, CEP 04543-011.

Com a arrematagdo em leildo judicial, as demais penhoras deverdo ficar sem efeito,
asseverando que, as dividas tributarias anteriores a praca por sub-rogacao do prego,
implicam em auséncia de responsabilidade tributaria do adquirente, na forma do art. 130,
paragrafo unico, e também por forca do paragrafo unico do art. 130 do CTN, a sub-rogag¢ao
do crédito tributario anterior a praca devera ser realizada sobre o pre¢o pago, ja que bem ¢

adquirido em hasta publica.

Portanto, o crédito tributdrio anterior a arrematagdo deve se sub-rogar no preco pago,
devendo ser abatido do pagamento efetuado pelo arrematante, ndo devendo constar da
Carta de Arrematagdo. O arrematante assumira integralmente os débitos fiscais, somente a
partir da data em que o Juizo defere a arrematacdo e assina o respectivo auto (art. 903 do
CPC), ou seja, apenas pelos débitos posteriores ao praceamento. As dividas ndo -
Tributérias de natureza propter rem do condominio, sub-roga-se no preco da arrematagao.
art. 901, §1° e art. 110, ambos do CPC, compativel com os principios da seguranca juridica

e da protecao da confianga.

Em relagdo aos créditos nao-tributarios, ou seja, demais dividas de natureza propter rem,
por forga do §1° do art. 908 do CPC, os créditos de natureza propter rem que recaem sobre
0 bem sub-rogam-se sobre o respectivo preco. Da mesma forma, o pardgrafo unico do art.
110 da Consolidagdao dos Provimentos da Corregedoria-Geral da Justica do Trabalho
expressamente estabelece que ficardo sub-rogados no bem arrematado os débitos de

natureza ndo tributdria que constarem expressamente do edital.

Rua Barédo do Triunfo, 88, Conj. 1508, Brooklin Paulista, Sdo Paulo - CEP: 04602-000

e-mail: pier.advcartocci@gmail.com - https://www.cartocciadvogados.com
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Desta forma, todos os débitos do IPTU, de condominio e demais obrigagdes propter rem
(tributarias e ndo-tributérias), anteriores a arrematagdo, e até a assinatura do Auto de
Arrematacdo, data em que foi considerada perfeita, acabada e irretratavel nos termos do

art. 903 do CPC, deverao ser sub-rogados no pre¢o pago pelo arrematante.

Requer-se derradeira tentativa de novo leildo judicial do apartamento penhorado nos
atos pela empresa Megaleiloes com preco minimo de 50% valor da avaliacido, nos
termos do art. 891, paragrafo unico do CPC, ensejando facilitar o interesse de novos

proponentes para aquisicao do imével, autorizando parcelamento da arrematacdo de 12/24

meses, tornando assim, mais atrativo o leildo.

P. DEFERIMENTO.

Sao Paulo, 06 de agosto de 2026.

PIER PAOLO CARTOCCI
— OAB/SP 101.941

Rua Barédo do Triunfo, 88, Conj. 1508, Brooklin Paulista, Sdo Paulo - CEP: 04602-000
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