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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5% VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL VIII - TATUAPE - COMARCA DE SAO
PAULO - SP.

AUTOS DE N° 0008899-02.2019.8.26.0008

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO ALLEGRO, em
face de CARLOS GILBERTO SANTOS MERCES JUNIOR,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
este signatdrio vem apresentar suas conclusdes
substanciadas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou ao valor avaliatério de RS 285.000,00 (DUZENTOS E
OITENTA E CINCO MIL REAIS) - Data Base: julho de 2022, para
o Apartamento n° 34, localizado no 3° andar do Conjunto
Residencial Allegro, situado a Rua Soldado José Vicente de
Paula, n° 201, esquina com a Alameda 2° Sargento Andiras
Nogueira de Abreu e Rua Cabo Basilio Zequim, Parque
Novo Mundo, Sao Paulo/SP, CEP: 02180-020.

Termos em que pede deferimento

Sdo Paulo, 26 de julho de 2022.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I- OBSERVAGOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor de mercado para o imével descrito
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
ALLEGRO, em face de CARLOS GILBERTO SANTOS
MERCES JUNIOR, processo n° 000889-
02.2019.8.26.0008, em curso perante a 52 Vara Civel do
Foro Regional VIII - Tatuapé, Comarca de Sdo Paulo - SP,
conforme segue:

Trata-se de apartamento residencial n° 34, localizado no 3°
andar do Conjunto Residencial Allegro, situado a Rua Soldado
José Vicente de Paula, n° 201, esquina com a Alameda 2°
Sargento Andiras Nogueira de Abreu e Rua Cabo Basilio
Zequim Junior, Parque Novo Mundo, Sdo Paulo/SP - CEP:
02180-020.

Deferida a prova pericial, as fls. 103, foi
nomeado como Perito Judicial pelo MM. Juizo, o signatdrio do

presente laudo.

As partes nao indicaram assistentes técnicos e

ndo apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questao.
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Il.- VISTORIA: -

Este signatdrio procedeu diligéncia ao local
do imével, objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar
todos os subsidios necessarios para a elaboracdo do Laudo
Pericial, e com os elementos coletados pdde, com

seguranca, concluir o presente trabalho.

II.1.- DO LOCAL. -

O local onde estd situado o imével, objeto
da lide, é de fécil acessibilidade, tendo como principais vias
de acesso a Alameda 2° Sargento Andiras Nogueira de
Abreu, Rua Cabo Romeu Casagrande e Rua Soldado Sérgio

Bernardino.

II.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, objeto da presente acdo, trata-se
de apartamento residencial n° 34, localizado no 3° andar
do Conjunto Residencial Allegro, situado a Rua Soldado
José Vicente de Paula, n° 201, esquina com a Alameda 2°
Sargento Andiras Nogueira de Abreu e Rua Cabo Basilio
Zequim, Parque Novo Mundo, Sao Paulo/SP, CEP: 02180-
020.
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- A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imodvel avaliando:

fonte: site oficial do Google Maps.
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LOCAL DO IMOVEL: Rua Soldado José Vicente de Paula, n°
201, Parque Novo Mundo, Sdo Paulo/SP.
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I1.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA
MUNICIPAL:

De acordo com a Prefeitura Municipal de

Sdo Paulo, o apartamento possui a seguinte identificacédo:

SETOR: 063

QUADRA: 109

INDICE FISCAL: 333,27

ZONA: Zonas de Desenvolvimento Econémico 1 (ZDE - 1)
Rua Soldado José Vicente de Paula, n° 201

CONTRIBUINTE: 002.049.0419-6

Apartamento residencial n° 34, localizado no 3° andar do

Conjunto Residencial Allegro.

MATRICULA N° 54.638, do 17° Cartério do Registro de

Imodveis de Sao Paulo.
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I1.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -
O local onde esta situado o imédvel avaliando

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais

como:
Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacdo asfaltica [x]
Pavimentacéao articulada [ x]
Passeios [ x]
Rede de dgua potavel [ x]
Rede de esgoto sanitario [ x]
Rede telefonica [x]
Rede de gas [x]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [x]
Iluminacédo publica [x]
Onibus urbanos [x]
Onibus Intermunicipal [x]
Estacdo de Trem Urbano [ ]
Estacdao de Metro [ ]
Coleta de lixo [x]
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II.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde estd situado o Conjunto
Residencial Allegro, é de facil acesso estando servida por

varias linhas regulares de 6nibus.

A ocupacdo comercial é  Dbastante
diversificada  observando-se:  lanchonetes, drogarias,
agencias de automoveis, drogarias, autoescolas, hospitais,
agencias  bancdrias, escolas, padarias, papelaria,
supermercados, pizzarias, dentre outros, localizados ao
longo da Avenida Serafim Gongalves Pereira, Praca Novo

Mundo e demais logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial se caracteriza por
casas térreas e assobradadas; com padrdes construtivos
simples e médio. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com o0s mesmos padroes

construtivos.
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II.1.5.- ZONEAMENTO: -

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em
marco de 2016, estabelece as normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacéo

do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local em causa integra as Zona de
Desenvolvimento Econdémico 1, que sdo porgdes do
territério com presenca de uso industrial, destinadas a
manutencio, ao incentivo e a modernizacdo desses usos, as
atividades produtivas de alta intensidade em conhecimento
e tecnologia e aos centros de pesquisa aplicada e
desenvolvimento tecnolégico, entre outras atividades
econdmicas. Areas que apresentam grande concentracio de
atividades industriais de pequeno e médio porte, além de

usos residenciais e comerciais.
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A reproducdo a seguir ilustra o

zoneamento da regido onde se localiza o imdvel em estudo:

-]

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

Dimens&es minimas de lote DimensBes méximas de lote
TIPODEZONA | ZONA """('“"')""""' Area minima (m?) """:';')'“"' Area méxima (m?)
.g ZZEE:a 20 1.000 150 20.000
é eV ZEUP
g 20 1.000 150 20.000
2 ZEUPa
;’_e ZEM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zC
zc 2Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
2cor | ZCOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o ™
S ™ ZMa 5 125 150 20.000
o ZMIS
= ZMISa
E) ZEIS1
o ZE152
ZEIS ZEIS3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEISS
208 ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
2 ZPI1 10 1.000 150 20.000 (a)
P12 20 5.000 150 20.000 (a)
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Quadro 3 - Parametros de ocupac¢do, exceto de Quota Ambiental

_.&"'é Taza de Ocupagio Mizima Recuos Miokmos fmetror) |
Gabarito |___Fundoselatersis | méxima de
mooezona | zomal) | ca | ca | CA | fofi | ro ot |Sentum| [ ARSES | g [t

mixino igual ou superior edificagio el

miniemo |  bisico 500 (metros) | (0 | menorou unidade

(™) | etros? | 500 metros® Jguala 10 r‘u- (metros)

metros S

s pean) ZEU 0.5 1 < 0.85 0,70 NA NA NA £10) 20
26Ua NA 1 2 0.70 0.50 28 NA NA 3 () %
g 20 ZEUP (b) 0s 1 2 0,85 0,70 28 NA NA EX()) NA
ZEUPa () NA 1 1 0,70 0.50 28 NA NA 30 NA
g p— 2EM 05 1 2{d) 085 0,70 28 NA NA EXi) 20
£ ZEwP 05 1 2(e) 035 0,70 28 NA NA 30) 10
2C 0.3 1 2 035 0.70 a5 5 NA 3() NA
2 2Ca NA 1 1 0.7 0,70 20 s NA X0 NA
262605 0s 1 2 0,35 0,70 NA 5 NA 30) NA
200R-1 0.05 1 1 0.50 0.50 10 5 NA 3(j) NA
20082 0,05 1 1 0,50 050 10 s NA EXl1) NA
ok 2C0R-3 0.05 1 1 0.50 0.50 10 5 NA 30 NA
200Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
M 03 1 2 0385 0,70 28 s NA ) NA
2 i ™a NA 1 1 0,70 0.50 15 5 NA 3() NA
3 2MIs 0.3 1 2 0.85 0.720 28 S NA EX(1] NA
- 2MiSa NA 1 1 070 0,50 15 s NA £} NA
g ZE1S-1 05 1 25 085 0,70 NA S NA EX()) NA
760152 05 1 4N 085 0,70 NA 5 NA 3 () NA
55 2E15-3 0.5 1 40z 0.85 0.720 NA S NA 30 NA
Z2EIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0.50 NA S NA 30) NA
2615 05 1 44N 085 0,70 NA S NA EX()) NA
— 7061 0s 1 2 0,70 0,70 3 5 A I0) WA
206-2 05 1 2 0,70 0.50 28 5 3 3 NA
- 91 05 1 15 0.70 0,70 T3 3 3 3 A
912 NA 1 15 050 0.30 28 5 3 3 NA

I1.2.- DO IMOVEL: -

I1.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo Conjunto
Residencial Allegro, onde estd localizado o apartamento em
estudo, possui formato irregular e topografia plana, 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.
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O Apartamento residencial n°® 34, localizado
no 3° andar do Conjunto Residencial Allegro, possui a
fracdo ideal de 0,010195% do terreno, situado a Rua
Soldado José Vicente de Paula, n° 201, esquina com a
Alameda 2° Sargento Andiras Nogueira de Abreu e Rua

Cabo Basilio Zequim, Parque Novo Mundo, Sdo Paulo/SP.

I1.2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando da ocasido da vistoria ao
imével em questdo, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se edificado o Conjunto
Residencial Allegro, erigido com os devidos recuos previstos

por lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

O Conjunto  Residencial Allegro ¢
constituido por bloco tnico, com 13 andares superiores, 8
apartamentos residenciais por andar e vagas de
estacionamento localizadas no térreo, com entrada de
pedestres e acesso de garagem pela Rua Soldado José

Vicente de Paula.
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- DO EDIFICIO:

O Conjunto Residencial Allegro, onde estd
localizado o apartamento avaliando n°® 34, constitui-se de
prédio residencial contendo no térreo: portaria eletronica
com interfone, vias da circulagdo de pedestres, sistema
viario, areas de descanso, hall social, saldo de festas,

churrasqueira, academia, quadra de esportes e piscina.

DA UNIDADE AVALIANDA: - (APTO. N° 34) -

O Perito, quando da ocasido da vistoria no
imovel, objeto desta avaliacio, em data e hora
antecipadamente agendadas, o signatdrio foi recebido pelo
Sr. Floriano Santos de Souza, que se identificou como
zelador do condominio, que franqueou o acesso ao imovel

e acompanhou as vistorias.

O imodvel, objeto da avaliacdo, encontra-se
matriculado sob n° 54.638, no 17° Cartério de Registro de

Imodveis de Sdo Paulo - SP:
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IMOVEL: O apartamento n° 34, localizado no 3°
pavimento do Conjunto Residencial Allegro, situado na Rua
Soldado José Vicente de Paula, n° 201, no 36° Subdistrito -
Vila Maria, contendo a drea privativa de 61,290 m?, a drea
comum de 41,222 m? (sendo 12,138 m? de area comum
coberta edificada e 29,084 m? de area comum descoberta),
com a area total de 102,512 m?, correspondendo-lhe uma

fracao ideal de 0,010195% no terreno condominial.

Area privativa = 61,29 m?

No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o apartamento avaliando, encontra-se
necessitando de reparos simples, e segundo o Estudo
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP
(2002(2006), enquadra-se na referéncia (e) - Estado da

Edificacdo: necessitando de reparos simples.

O apartamento de n° 34, localizado 3° andar

do Conjunto Residencial Allegro, compreende:
Trés dormitdrios, sendo uma suite, banheiro

social, sala com terraco, cozinha e area de servico.
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Considerando-se as suas caracteristicas
construtivas e de acabamento, o apartamento possui idade
de 12 anos, podendo ser classificado no item “1.1.3 -
Apartamento Padrdao Médio” - limite médio, com elevador,
com base no Estudo - Valores de Edificacées de Imodveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdao 2002/2006.

3

Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento de n° 34 -

Conjunto Residencial Allegro:

SALA:

PISO ========================== sem revestimento.
PAREDES =========== pintura ldtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura ldtex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
PORTA ============================= de madeira.

PISO ========================== sem revestimento.
PAREDES =========== pintura l4dtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura latex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
PORTA ============================= de madeira.
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DORMITORIO 2:
PISO ========================== sem revestimento.
PAREDES =========== pintura l4dtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura ladtex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
PORTA ============================= de madeira.
DORMITORIO 3:
PISO ========================== sem revestimento.
PAREDES =========== pintura ldtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura ldtex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
PORTA ============================= de madeira.
BANHEIRO (SUITE):
PISO ====================== revestido com ceramica.

PAREDES == revestida parcialmente com azulejo até o teto.

TETO ========== com pintura latex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
PORTA =SS =====S=S=S=S=S=S=S====== de madeira_

PISO ====================== revestido com ceramica.
PAREDES == revestida parcialmente com azulejo até o teto.

TETO ========== com pintura latex sobre massa corrida.
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JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.
PORTA === === =======—==== de madeira_
COZINHA:
PISO ====================== revestido com ceramica.
PAREDES =========== pintura ldtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura ldtex sobre massa corrida.
AREA DE SERVICO:
PISO ====================== revestido com ceramica.
PAREDES =========== pintura ldtex sobre massa corrida.
TETO ========== com pintura latex sobre massa corrida.
JANELAS ======== de aluminio com fechamento em vidro.

As caracteristicas de acabamentos do imodvel
avaliando sdo melhores observadas na documentacio

fotografica em anexo - II.

Segue: ilustracdo do croqui do apartamento,
fotografia da Rua Soldado _josé Vicente de Paula, no trecho
em estudo e aspectos externos do Condominio onde se

localiza o apartamento avaliando:
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CROQUI

DORMITORIO
DORMITORIO

DORMITORIO

COZINHA

CONJUNTO RESIDENCIAL ALLEGRO
APARTAMENTO N° 34
RUA SOLDADO JOSE VICENTE DE PAULA, N2 20|
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FOTO DE N2 01:

RUA SOLDADO JOSE VICENTE DE PAULA,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONJ. RESIDENCIAL ALLEGRO.

FOTO DE N2 02:

BE 55
8

RUA SOLDADO JOSE VICENTE DE PAULA,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONJ. RESIDENCIAL ALLEGRO.
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FOTO DE N2 03:

ALAMEDA 2° SARGENTO ANDIRAS NOGUEIRA DE ABREU,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONJ. RESIDENCIAL ALLEGRO.

FOTO DE N2 04:

5y .
ALAMEDA 2° SARGENTO ANDIRAS NOGUEIRA DE ABREU,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONJ. RESIDENCIAL ALLEGRO.
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FOTO DE N2 05:

RUA CABO BASILIO ZEQUIM JUNIOR,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONJ. RESIDENCIAL ALLEGRO.

FOTO DE N2 06:

RUA SOLDADO JOSE VICENTE DE PAULA,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONJ. RESIDENCIAL ALLEGRO.
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FOTO DE N2 07

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

FACHADA DO CONJUNTO RESIDENCIAL ALLEGRO.

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAUL
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ll.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em
questdo, este signatdrio adotard a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”; que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliacdo de imodveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacdo de imodveis urbanos, bem como a
“Norma Bésica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e
do Estudo “valores de Edificacées de Imdveis Urbanos -

SP”.

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do
imoével mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se
para tal, de elementos com caracteristicas semelhantes as
do imovel em estudo, no tocante a darea construida,
localizacdo, caracteristicas construtivas, uso, estado de

conservacao, etc.
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Uma vez obedecidas as condicbes acima, o
valor de mercado procurado estard ajustado a realidade

dos precos vigentes na regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio basico de area util que
reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a empresa do ramo
imobilidrio e proprietdrio de imdveis, os valores ofertados
para venda de apartamentos na mesma regido

geoeconOmica e negocios efetivamente realizados.

3.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou
12 (doze) elementos comparativos localizados na mesma
regido geoecondmica do imodvel avaliando, os quais

sofrerdo as seguintes transformacoes:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez
por cento) no preco das ofertas, para

cobrir risco de eventual superestimativa,
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por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios). No caso de transcricdo, nao

havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessario, serdo
atualizados através da variacio dos
indices de custo de vida, publicados pela
“Fundacdo Instituto de Pesquisas

Econdmicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
area construida, considerou-se na presente avaliacdo a drea

privativa dos elementos pesquisados.

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

referido estudo, o imével em questdo enquadra-se no item
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“1.1.3. - Apartamento Padrdao Médio” limite médio, com

elevador, resultando o valor unitario igual a 5,075.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
célculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o
Método de “Ross [ Heidecke”, combinando as consideracdes
da idade da edificacio com o estado de conservacio,

através da formula do fator de obsoletismo, conforme

segue: Fob =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.

Observacdo: no cdlculo de K serda observada a idade da

edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Para o imodvel avaliando, considerou-se a

idade de 12 (doze) anos, e a idade referencial de 60
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(sessenta) anos, com estado da edificacdo cuja referéncia

(E) Necessitando de reparos simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
imoéveis que serviram de amostras, os quais foram
homogeneizados na pesquisa, anexo I, possuem a mesma
forca de vendas e estdo localizados proximos ao avaliando,
mais precisamente na mesma via publica, portanto, este

signatario deixou de considerar o fator de transposicéo;

G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia
diretamente proporcional a quantidade de vaga de

garagem.

3.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

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

por cento) em torno da média.
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Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

padrdo construtivo, localizacao, tipo do imével, idade, etc.

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

preestabelecidos em torno da média.

Os valores meédios, assim como os
respectivos intervalos relativos a cada um dos padroes
construtivos, corresponderao aos coeficientes agrupados
na Tabela de Valores Unitdrios do referido ESTUDO DE
EDIFICACOES - VALORES DE VENDA.

Observagdo: Para o célculo do valor da média saneada igual
a R$ 4.298,09/m? (quatro mil, duzentos e noventa e oito reais

e nove centavos por metro quadrado), pede-se para reportar-
se da pesquisa de mercado apresentada no Anexo - I do
presente Laudo, tendo sido atingido o melhor grau de
fundamentacéo III.
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Tabela 1 - Vida referencial (IR) @ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial ~ | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO I (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

BARACY 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletério 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

A 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrlio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1,1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padriio Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrio Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

3.2.1.- DEPRECIACAQ PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO: -

Para o cdalculo da depreciacdio da
construcdo, serd empregado o Método combinado de “Ross
[ Heidecke”, levando em consideracdo a idade da edificacdo
com o estado de conservacdo, assim resulta o fator de
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adequacdo ao obsoletismo “Fog”, através da seguinte
expressdo: Fos = R + (K x (1 - R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padréo
construtivo, expresso em decimal, obtido através da TABELA
1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”,
sera observada a idade da edificacio “Ie” e a vida
referencial “Ir”.

Onde:

ROSS: A=1 (x + %%

2 n n2
HEIDECKE =A + (1 - A). C Onde:
x = Idade da edificacio no momento de avaliacido

n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacdo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir{anos) | -R(%)
1.1.1 - Padrdo Econémico 60 20%
X Sem elevador 60 20%
1.1.2-Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 - Padrao Médio
1.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 — Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrdo Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 70 20%
D s Sem elevador 60 20%
2. COMERCIAL < et o 0
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 - Padrao Fino 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo I Médio I Méximo
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583

O estado de conservacdo da edificacdo sera
classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a

seguir:
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Estado Depreciacao (%)

a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10

Entre  reparos  simples e
D! P P 33,20

iImportantes
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem

75,20

valor

i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacdo dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:
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RAs 8 Conl| S DR (R H

2% 0,9898 0,9866 0,9649 02,9097 081086 06612 04692 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 0,9682 09651 0,9438 08899 0,7930 06468 04589 0,240
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 09298 0,9093 08573 0,7640 06231 04421 0,2313
14% 09202 09173 08970 08458 0,7536 06147 04362 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 08215 07320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 08630 08440 0,7958 0,7091 05784 04104 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 0,8335 08151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
2% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7097 06324 05158 0,3660 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 0,7378 07354 0,7192 06781 06043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 04688 03327 0,1740
4% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 06621 06475 06105 0,5440 04437 03148 0,1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 04575 04077 03325 0,2360 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 04522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,301 02143 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 0,0944
74% 0,3562 0,3551 03472 03274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 03301 0,3229 0,3044 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 0,3048 0,2981 0,281 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01881 | 01518 | 01077 | 00563
B6% 0,2002 0,1996 0,1552 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,1168 01164 01139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 00811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 0,0298 0,0257 0,0290 00274 0,0244 0,0199 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0.,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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IV.- AVALIACAO: -

4.1.- AVALIACAO DO APARTAMENTO N° 34:

O presente calculo tem como base os critérios
estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAQO PAULO”.

Desta forma, o valor do imdvel sera determinado

através da formula: VI = A x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imdvel

A = drea de uso privativo da unidade = 61,29 m?
Vg = vagas de garagem (1 VAGA) = 10,00 m?

S = Area homogeneizada = [A + (Vg/2)] = 66,29 m?
Vu = valor unitario = R$ 4.298,09 /m?

Substituindo e calculando:
VI = 66,29 m? x R$ 4.298,09 = R$ 284.920,39

Em numeros redondos:

VI = R$ 285.000,00

(Duzentos e oitenta e cinco mil reais)

Base: julho de 2.022.
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V.- CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente
avaliacdo o valor de mercado para o imdvel descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
ALLEGRO, em face de CARLOS GILBERTO SANTOS
MERCES JUNIOR, processo n° 000889-
02.2019.8.26.0008, em curso perante a 52 Vara Civel do
Foro Regional VIII - Tatuapé, Comarca de Sdo Paulo - SP,

corresponde a:

/ VALOR DO IMOVEL: \

Apartamento n° 34
Conjunto Residencial Allegro
Rua Soldado José Vicente de Paula, n° 210
Parque Novo Mundo - Sdo Paulo - SP.

Matricula n° 54.638, do 17° CRI de Sao Paulo - SP.

R$ 285.000,00

(DUZENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS)
K DATA BASE: JULHO [ 2022 /

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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VIl - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 84 (oitenta e
quatro) folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas
rubricadas, sendo a primeira e essa ultima, datada e
assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:
ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA
ANEXO Il = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
e Em atencédo 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
Sao Paulo, no Cadastro de Auxiliares da Justica.
Termos em que pede deferimento
Sdo Paulo, 26 de julho de 2022.
JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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ANEXO - 1

PESQUISA DE MERCADO

Apartamento n°® 34

Conjunto Residencial Allegro,
Rua Soldado José Vicente de Paula, n° 210

Parque Novo Mundo, Sdo Paulo - SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2021
SETOR: 063 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 333,27
DADOS DA LOCALIZACAO

[(JunUZADO DATA DA PESQUISA:  14/06/2022

CHAVE GEOGRAFCA :

NUMERO : 201
CIDADE : SAO PAULO - SP

ENDERECO : Rua Scidade José Vicente de Poula
COMP.: Conj. Residencial Alegro BAIRRO : Parque Nove Mundo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.662,00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe): 32,79
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;RO: Apartamento ESTADO : Orginal FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.884IDADE: 12 anos FRACI\O S 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,29 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M=: 66,29
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: ] W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR: & SUB-SOLOS:  ©
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AU: 6129 m* + 1 VAGA = 66,29 m*.

VALOR VENDA (R$) : 373.000,00
Lopes One 4
TELEFONE: (11)-22629988

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAULZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.064,11
OBSOLESCENCIA Fobs : -498.41 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.565.70
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0.00

WTAT22701313198

Umero

22:08,s0bon
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021

[PJunUZADO DATA DA PESQUISA :  14/06/2022

SETOR: 043 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 33327 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Scidadc José Vicente de Paula NUMERO : 201

COMP.: Conj. Residencial Allegro BAIRRO : Parque Novo Mundo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

CIDADE: SAQ PAULO - 5P

AREA (Ar) M% 3.662.00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe): 32.79
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICACAO : Apartamento ESTADO : Origina FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0334IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,29 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 66,29
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: ] W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AU: 81,29 m* + 1 VAGA = 66,29 m*.

VALOR VENDA (RS) : 340.000,00
Tukunaga Iméveis
TELEFONE: (11)-43864007

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 461608
(OBSOLESCENCIA Fobs : -45431 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.161.77
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALO5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
Iy
Sy
v
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021

UTILZADO DATA DA PESQUISA :  14/06/2022

SETOR: 063 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 33327 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAG;\O
ENDERECO : Rua Scidade José Vicente de Poula NUMERO : 201

COMP.: Cenj. Residencial Alegro BAIRRO : Parque Nove Mundo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

AREA (Ar) M= 3.662,00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe) : 3279
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACAO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0824IDADE: 12 anos FRACAO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,29 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 66,29
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR: & SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AU: 61,29 m* + 1 VAGA = 66,29 m*.

VALOR VENDA (RS) : 320.000,00
Imobilidria Novolar Ltda
TELEFONE: (11)-26324000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 434455
OBSOLESCENCIA Fobs : -427,59  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 391696
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 [PJuNUZADO DATA DA PESQUISA :  14/06/2022
SETOR: 063 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 33327 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Scidado José Vicente de Paula NUMERO : 201
COMP.: Conj. Residencial Alegro BAIRRO : Parque Nove Mundo CIDADE: SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.662,00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe): 32,79
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EMHCACF\O: Apartamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.884IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,29 AREA COMUM M?* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTALM*: 66,29
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCINA: 2 SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR: 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO
VALOR VENDA (RS) : 320.000,00

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AU: 61,29 m* + 1 VAGA = 66,29 m*.

Imobiliaria Novolar Ltda
TELEFONE: (11)-26324000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 434455
OBSOLESCENCIA Fobs : 427,59 FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 391696
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL0S : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG* CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2021 UTIUZADO DATA DA PESQUISA: 14/06/2022
SETOR: 063 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 33327 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Soidade José Vicente de Poula NUMERO : 201
COMP.: Conj. Residencial Alegro BAIRRO : Parque Nove Mundo CIDADE: SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 3.662,00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe) : 32,79
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.334IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 66,29 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 66,29
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Imobiliaria Novolar Ltda
CONTATO : TELEFONE: (11)-26324000

OBSERVACAO:
AU: 61,29 m# + 1 VAGA = 66,29 .

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.480.31
(OBSOLESCENCIA Fobs : -44095  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.039.36
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

DADOS DA FICHA é

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 063 QUADRA: 109
DADOS DA LOCALIZAQRO

SAO PAULO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL: 333,27

[(XunuzZADO DATA DA PESQUISA :

14/06/2022

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Scidadce José Vicente de Paulo
COMP.: Cenj. Residencial Alegro BAIRRO : Parque Nove Mundo

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 201

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M=% 3.662,00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe) : 3279
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACI\O: Apartamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.888IDADE: 12 anos FRA(;AO s 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,29 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 66,29
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 61,29 n + 1 VAGA = 66,29 .

Imobilidria Novolar Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

VALOR VENDA (RS) : 362.000,00

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-26324000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA‘;RO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 491477
OBSOLESCENCIA Fobs : -483.71 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.431,06
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05016
VAGAS 000  FTADICIONALOA: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2021 [ uTUZADO DATA DA PESQUISA :  14/06/2022

SETOR: 063 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 333,27 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Scidade José Vicente de Paula NUMERO : 201

COMP.: Conj. Residencial Allegro BAIRRO : Parque Novo Mundo CIDADE: SAC PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M% 3.662,00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe) : 3279
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA: Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;I\O: Apartamento ESTADO: Origina FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : d - entre regular € reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.847IDADE: 12 anos FRAC:\O: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 66,29 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M=: 66,29
EDIFICIO
DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR: 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.

DADOS DA ‘I'RANSAQ;\'O

NATUREZA : Oferta VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AU: 81,29 m* + 1 VAGA = 66,29 7.

VALOR VENDA (RS) : 330.000,00
Imobiliaria Novolar Ltda
TELEFONE: (11)-26324000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 442031
OBSOLESCENCIA Fobs : 29622 FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.184,09
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09339
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALODG : 0,00
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do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2022

é copia

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

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008899-02.2019.8.26.0008 e codigo Xs8NR5Ei.

Este documento



fls. 195

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021

[P unUZADO DATA DA PESQUISA:  14/06/2022

SETOR: 063 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 33327 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Scidadce José Vicente de Poula NUMERO : 201

COMP.: Conj. Residencial Alegro BAIRRO : Parque Nove Mundo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

CIDADE: SAQ PAULO - SP

AREA (Ar) M2 3.662,00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe) : 32,79
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0.886IDADE: 12 anos FRACRO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,29 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M=: 66,29
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: 2 SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR: 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

VALOR VENDA (RS) : 400.000,00
MGP Imobilidria Ltda

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

AU: 6129 m* + 1 VAGA = 66,29 m*.

TELEFONE: (11)-26321999

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.430.68
OBSOLESCENCIA Fobs : -53449  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.896,20
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.5016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG* CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 @ UTILZADO DATA DA PESQUISA: 14/06/2022
SETOR: 043 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 333277 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Scidado José Vicente de Paula NUMERO : 201
COMP.: Cconj. Residencial Allegro BAIRRO : Parque Nove Munde CIDADE: SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.662.00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe) : 3279
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO: Apartamento ESTADO: Origina FACE: Norie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0347IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 66,29 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 66,29
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : Lupa Administracéo & Imobiliaria

CONTATO : TELEFONE: (11)-28137000
OBSERVACAO:

AU: 61,29 m* + 1 VAGA = 66,29 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.480,31
OBSOLESCENCIA Fobs : -29622  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.184,09
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09339
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL OS5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA :

SAQ PAULO - SP - 2021 [unLZADO DATA DA PESQUISA :

14/06/2022

SETOR: 063 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 33327 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Scidado José Vicente de Paula NUMERO : 201

COMP.: Conj. Residencial Allegre BAIRRO : Parque Nove Munde
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 3.662.00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe) : 3279
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;I\O: Apartamento ESTADO: Origina FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

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

5075 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0334IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,29 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 66,29
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMTES: ] W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2 SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 61,29 m* + 1 VAGA = 66,29 .

VALOR VENDA (RS) : 400.000,00

Melhem Iméveis Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-29490666

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.430.68
(OBSOLESCENCIA Fobs : -53449  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.896.20
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 09016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021

[PunuzZADO DATA DA PESQUISA :  14/06/2022

SETOR: 083 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 333,27 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : Rua Scidade José Vicente de Poulo NUMERO : 201

COMP.: Conj. Residencial Alegro BAIRRO : Parque Nove Mundo
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTA(;AO @ REDE DE COLETA DE ESGOTO

CIDADE : SAO PAULO - 5P

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 3.662.00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe) : 3279
ACESSIBIUIDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.334IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 66,29 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 66,29
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

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

AU: 61,29 m* + 1 VAGA = 66,29 m~.

VALOR VENDA (RS) : 345.000,00
Lopes Condessa
TELEFONE: (11)-29714600

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.683.96
(OBSOLESCENCIA Fobs : -46100  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.22297
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 [XuTiLZADO DATA DA PESQUISA: 14/06/2022
SETOR: 063 QUADRA: 109 INDICE DO LOCAL: 333.27 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIAGRO

ENDERECO : Rua Scidado José Vicente de Paulo NUMERO : 201
COMP.: Conj. Residencial Alegre BAIRRO : Parque Nove Mundo CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

AREA (Ar) M% 3.662,00 TESTADA - (cf) m: 111,69 PROF. EQUIV. (Pe): 3279
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EmHCACAO: Apartamento ESTADO : Origina FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.E86IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 66,29 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 66,29
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMTES: ] W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pisCiNA: 2  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 340.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Lopes Condessa
CONTATO : TELEFONE: (11)-29714500

OBSERVACAO:
AU: 61,29 m# + 1 VAGA = 66,29 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAMA(;RO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.616,08
OBSOLESCENCIA Fobs : -45431  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.161,77
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05016
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL OS5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rua Soldado José Vicente de Paula, 201 DATA:  14/06/2022
EDIHCA(;AO VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09 PARCELA DE BENFEITORR.2

OBSERVACAO:

AU: 61,29 m*+ 1 VAGA = 66,29 m?

FATORES
FATOR iNDICE
B Localizacéo 33327
[X) Obsolescéncia Idade 12
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
X Padrdo apartamento médio c/ elev.
X vagas Vagas 1
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego U\r:;:';'rio Homogeneizagdo Variagdo
X 1| Rua Soldado José Vicente de Paula ,201 5.064.11 4.565.70 09016
X 2| Rua Scidado José Vicente de Paula ,201 4.616,08 4.161.77 09016
X 3| Rua Scidado José Vicente de Paula 201 434455 391696 09016
X 4| Rua Scidado José Vicente de Paula 201 4.34455 3.916.96 09016
X 5| Rua Scidado José Vicente de Paula ,201 4.480,31 4.039.36 09016
X 6| Ruo Scidado José Vicente de Paula ,201 491477 4.431.06 0.9016
KX 7| Rua Scidado José Vicente de Paula ,201 4.480.31 4.18409 0.9339
ZI 8| Rua Scidadc José Vicente de Paula ,201 5.430,68 4894620 09016
X 9| Rua Scidado José Vicente de Paula ,201 4.480.31 4.184.09 0.9339
K 10| Ruo Soidade José Vicente de Paula ,201 5.430.68 4.896.20 0.9016
K 11| Ruo Scidade José Vicente de Paula ,201 4.68396 4.22297 09016
X1 12| Rua Scidado José Vicente de Paula 201 4.616,08 416177 05016
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim X ¥
1 5.064,11 4.565,70
2 4.616,08 4.161,77
3 4.344,55 3.916,96
4 4.344,55 3.916,96
5 4.480,31 4.039,36
6 4.914,77 4.431,06
7 4.480,31 4.184,09
8 5.430,68 4.896,20
9 4.480,31 4.184,09
10 5.430,68 4.896,20
11 4.683,96 4.222,97
12 4.616,08 4.161,77
GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

Ve

o

0 30 100 L300 2000 200 3200 3200 4700 450 5200 5400 820 500 7200 7.500
Dbservado
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenio Local : Rua Soldado Jesé Vicente de Paula 201 Cenjunie Residencial Alegro Data: 14/06/2022

Cliente : Avaiagdo
Area terreno m*: 3.662.00 Edificacéo m*: 66,29 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.740,53 Média Unitdrios : 4.298.09

Desvio Padrdo : 335,96 Desvio Padrdo : 334,53
-30%:3.318,.37 - 30%: 3.008,67
+30%:6.162,69 +30%:5.587.52

Coeficiente de Variacdo : 8,1400 Coeficiente de Variacdo : 7.7800

GRAU DE FUNDAMENTAQAO

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 12
1|carac. do imévet avatiando Con'iplefu quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12
2 dados de mercado usados E s D N D 3
Identificacdo dos dados Apresentocdo de inform ref a lodas 5 |Arresentocso de inform ref atodas D A presentoco inform ref a jodos as
de mercado a3 caroct dos dos dodos anafisados as carect dos dos dodos analisodos fearoct dos dodos ref oos falores O 3
Intervado de ajuste de cada .
4 tator e p/ o conj de fatores 2.60.31.25 X 0,50 a 2,00 (] 0,4002,50 "0 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: il
FORMAQAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 429809
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.298,09000 VALOR TOTAL (RS) : 284.920,39
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.166,46 INTERVALO MINIMO :  4.166,46
INTERVALO MAXIMO : 4.429.72 INTERVALO MAXIMO : 4.429.72

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ANEXO - 1l

DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA

Apartamento n°® 34

Conjunto Residencial Allegro,
Rua Soldado José Vicente de Paula, n° 210

Parque Novo Mundo, Sdo Paulo - SP
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CONJUNTO RESIDENCIAL ALLEGRO - Areas comuns
iculos.

~

ENG* CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Foto de n? 10- Sistema viario / acesso de ve

Foto de n? 11- Sistema viario.
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Foto de n2 12- Vagas de estacionamento.

Foto de n
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Foto de n2 16- Acesso de pedestres.

Foto de n2 17- Circulagao.
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Foto de n® 18-
Foto de n® 19-
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Foto de n2 26- Quadra de esportes.

Foto de n? 27- Piscinas.
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Foto de n? 29- Hall social.

Fotoden
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Foto de n? 31- Hall dos elevadores no térreo.

Foto de n® 30- Hall social.
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Vicente de ﬂipzemfe Lopes

Acesso ao apartamento avaliando.

Joaquim

Foto de n? 32- Hall dos elevadores no 32 andar.

Foto de n? 33

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




I3GHNSESX 061p02d 8 8000°92°8°6 102 20-6688000 0SS920.4d 0 SWIOjUI ‘Op oluUBWNd0 eIoUaIauoDILge/B6d/elbipelsed/iq-snl-dsfy fess/:sdny ays o0 assaoe ‘[eulblio 0 J1udju0d eled
861ELEL0/22LY.LM OJawinu 0 qos * 80:2Z S g202/L0/92 Wa ope|ooojoid ‘Ojned OeS ap Opels3 op BOlSNP &P [eunqlL @ S3d0T IANIZ3H 3a ILNIDIA WINOVOT 4od sjuswielbip opeuisse ‘[euiBlio op 1doo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 216

DORMITORIO |

DORMITORIO

ENG° CIVIL E MECANICO

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

=]
4
O
E
=
@
S
o

CREA 0600590772
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Foto de n® 34- Sala.

Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro

7
s

RUA ALV



fls. 217

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG?® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:

DORMITORIO

DORMITORIO I

DORMITORIO

COZINHA

Foto de n? 35- Outra vista da sala.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro

Foto de n2 36- Terrago.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:
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Foto de n2 37- Circulagao.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:
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Foto de n2 38- Outra vista da circulagao.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:
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Foto de n? 39- Banheiro.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:
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Foto de n? 40- Dormitorio 1.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:
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Foto de n? 41- Outra vista do dormitério 1.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:
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Foto de n? 42- Dormitorio 2.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:
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Foto de n? 43- Outra vista do dormitorio 2.
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Foto de n? 44- Dormitorio 3.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

COZINHA

Foto de n? 45- Outra vista do dormitorio 3.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:

DORMITORIO

DORMITORIO

COZINHA

Foto de n? 46- banheiro.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:

DORMITORIO

DORMITORIO

COZINHA

Foto de n? 47- Cozinha.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:

DORMITORIO
DORMITORIO

DORMITORIO

COZINHA

Foto de n? 48- Outra vista da cozinha.
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Apto. n° 34 - Conj. Residencial Allegro:

DORMITORIO

DORMITORIO

DORMITORIO

COZINHA

Foto de n2? 49- Area de servico.
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ANEXO - 1l

DADOS CADASTRAIS

Apartamento n°® 34

Conjunto Residencial Allegro,
Rua Soldado José Vicente de Paula, n° 210

Parque Novo Mundo, Séo Paulo - SP
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pam§m DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 063.109.0028-5

Local do Imovel:

R SOLDADO JOSE V DE PAULA, 201 -AP 34

PQ NOVO MUNDO RES ALLEGRO CEP 02180-020
Imével localizado além da 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R SOLDADO JOSE V DE PAULA, 201 -AP 34
PQ NOVO MUNDO RES ALLEGRO CEP 02180-020

Contribuinte(s):

CNPJ 00.360.305/0001-04 CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF

CPF 968.927.575-53 CARLOS GILBERTO SANTOS MERCES JUNIOR

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 3.662 Testada (m): 111,69
Area ndo incorporada (m?): 0 Fra¢do ideal: 0.0102
Area total (m?): 3.662

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 74 Padrdo da construgdo: 2C
Area ocupada pela construgao (m?): 567 Uso: residéncia

Ano da construgdo corrigido: 2010

Valores de m* (R$):

- de terreno: 948,00

- da construgdo: 1.643,00

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

- da area incorporada: 58.045,00
- da area nado incorporada: 0,00
- da construcdo: 109.424,00
Base de calculo do IPTU: 167.469,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo alualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langcamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2022.

Certidao expedida via Intemnet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 12/09/2022, em

http://iwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL VIII - TATUAPE - COMARCA DE SAO
PAULO -~ SP.

AUTOS DE N° 0008899-02.2019.8.26.0008

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO ALLEGRO, em face de CARLOS GILBERTO SANTOS
MERCES JUNIOR, vem, respeitosamente, solicitar que Vossa
Exceléncia se digne determinar que seja expedido o mandado
de levantamento eletronico - MLE, dos depésitos de Afls.
127/128 e 138/139, referentes aos seus honorarios periciais

definitivos.

Anexo I: formulario MLE

Termos em que pede deferimento

Sao Paulo, 26 de julho de 2022.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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