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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUizZA DE DIREITO DA 82
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO - SP.

Acéo de Cumprimento de Sentenca
Autos n2 0028617-95.2022.8.26.0002

PAULO PALMIERI MAGRI, infra assinado,
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho, CREA n® 060.160.117.0,
perito judicial nomeado nos Autos da Acao de Cumprimento de
Sentenca, promovida pelo Condominio Edificio Roberta em face de
Maria Auxiliadora Filgueira, que se processa perante este R. Juizo e
Cartério do 82 Oficio Civel, apés diligéncias e estudos necessarios, apre-

senta suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br



Processo 0028617-95.2022.8.26.0002/SP, Evento 93, LAUDO / 102, Pagina 2 |

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

SUMARIO
| - CONSIDERAGOES PRELIMINARES........ccccoeuimmrmecsesssssssssssssssssssssssneas 3
I1— VISTORIA .....coourreeeencreressssssssessssssssssssssssssssssassssssssssssssasassssnsssssssasansssnens 4
1.1, LOCALIZAGAQ ..o 4
11.2. ZONEAMENTO ... 5
I .3. DO OBJETO EM ESTUDO ... 5
I1.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS .........covvoooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 6
11.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA ... 6
Il — TITULARIDADE DE DOMINO .......cocoeueurmrereeeesesesssssssssssssssssssssssssssssneseses 20
IV — AVALIACAOD.......coeteeeerrceieesassesessssssssssssssssssssssnssssasssssnssssasasssssssssssssenssnns 21
IV.1. METODOS DE AVALIAGAO ... 21
IV.2. AREA DO IMOVEL.......oooooioeeeeeeeeeeeeeeeee e 23
IV.3. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS ....... 23
IV.4. ESPECIFICIDADE DA AVALIAGAO .........oooovoooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 24
IV.5. PADRAO CONSTRUTIVO....ooovoeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 25
IV.6. DEPRECIAGAO........o oo 27
IV.7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL.......coovooovoereoereieeeeeeeeeeeeeeeeeseeseee. 29
V — CONCLUSAO ......oceerererneseseessssssssessssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssnssssasasssnes 30
VI — ENCERRAMENTO ......crurrereccrcssssssssssesssssssssssssssnsnsssssssassssssnsassessasanes 31

RELACAO DE ANEXOS

1. Pesquisa de Elementos Comparativos

2. Resumo da Avaliacao

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br



Processo 0028617-95.2022.8.26.0002/SP, Evento 93, LAUDO / 102, Pagina 3 |

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliacdo ' devidamente
consubstanciada do imoével denominado apartamento n® 31B, localizado
no 32 andar do Edificio Roberta, situado a Rua Benedito Fernandes, n®
152, Santo Amaro, municipio de Sdo Paulo/SP, objeto da matricula sob
n® 129.228 do 11?2 Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP, vide
a segquir:

LIVRO NO2 - REGISTRO 11: CARTORIO DOREGISTRC DE IMOVEIS
GERAL de Sac Paulo

matricula ficha —
(j 129,228 I [_ 01 Sao Pauto. b4 dezembro 4,19 82.

IMﬁUEL:; APARTAMENTO n& 31, ng 39 andar, ou 54 pavimenio do Bloco d,-
do Edificio Roberta, situado a rua Beneditc Fernandes, n@ 136, 290 --
Subdistrito-5antoc Amsro, com a area privativa de 58,72m2, area comum-—
de garapgem de 19,14m2, correspendente a uma vaga para guarda de, um ay;
tomovel de passeio de tamanho pegueno, em local indeterminado, area -
comum nas demais partes de 10,92mZ2, totalizando a area construlda de-
88,78mg, correspondendo-lhe no terreno de condominio a Fragao ideal -
de 1,01435%. Referide Edificio foi submetido no regime de condominie-
registrado neste Cartcrio sob o n? 21, na matricula ni S5.787.-=-=r~=—=m
Cenitribuinte:- 087,924,0025-1,

2. Despacho Saneador — fls. 80 dos autos

2.1. O mérito da causa € a producao da prova pericial necessaria para
determinar o valor de mercado para fins de alienagdo do imdvel em
estudo.

2.2. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeacéao as fls.
80 dos autos, para a producao da prova técnica pericial, sendo facultado
as partes indicagao de assistentes técnicos e formulacao de quesitos.

! Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagdo de Bens — item 0.2: A avaliacdo de bens, de seus frutos e direitos € uma
andlise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econdmica, para um determinado objetivo,
finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condig¢des limitantes claramente explicitadas.
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Il - VISTORIA

No dia 21 do més de marco do ano de 2025, este perito

procedeu aos trabalhos de vistoria ao imdvel objeto deste feito,

documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e anexadas a

este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios ao

desempenho do labor que ora se apresenta.

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o artigo

466 do novo CPC as partes foram convidadas a participar da diligéncia

realizada por este perito signatario — fls. 138 dos autos.

I.1. LOCALIZACAO

Trata-se do apartamento n°® 31B, localizado no 3° andar do

Edificio Roberta, situado a Rua Benedito Fernandes, n? 152, Santo
Amaro, municipio de Sao Paulo/SP, vide a seguir:
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I.2. ZONEAMENTO

O Condominio Edificio Roberta esta situado em Zona de
Centralidade — ZC, neste municipio de Sdo Paulo/SP conforme Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo sob n° 16.402/2016, vide:

SAOPAULO () Geosanpa () Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

®
Q
]
®

K - &, B & il

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

R BENEDITO FERNANDES

ZONEAMENTO
Sigla Descrigéo Perimetro Legislagéo
C ZONA CENTRALIDADE 0000 L 18177/2024
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0004 L 16402/2016
MA MEM SUBSETOR ARCO JURUBATUBA 0013 L 16050/2014

I1.3. DO OBJETO EM ESTUDO

O Conjunto Edificio Roberta trata-se de um conjunto
residencial com estrutura constituida por pilares, vigas e lajes em
concreto armado, possui hall de entrada com elevadores de padrao
simples com acessos e circulacdo pelo mesmo corredor. Ha espaco
para estacionamento com vagas de uso coletivo. Fachada com
revestimento ceramico.
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O apartamento n? 31-B do Edificio Roberta, possui area
privativa de 58,72 m?, area comum de garagem de 19,14 m2
correspondente a uma vaga para guarda de um automdvel em local
indeterminado, &rea comum nas demais partes de 10,92 m2, perfazendo
a area total construida de 88,78 m?, correspondendo-lhe a fracao ideal
de 1,01435%, conforme matricula n® 129.228 do 112 Oficial de Registro
de Imédveis de Séao Paulo/SP.

I.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde o Condominio estad localizado possui
infraestrutura desenvolvida, onde s&o encontrados estabelecimentos de
prestacao de servigos, instituicbes variadas e comeércio diversificado,
sendo dotado de todos os melhoramentos pubicos tais como: iluminagao
publica, redes de agua potavel, esgoto, energia elétrica domiciliar, coleta
de lixo, rede telefénica, pavimentacdo com guias, sarjetas e linhas de
transporte coletivo nas imediacoes.

I.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Para uma melhor visualizacdo do imével em questao bem
como a obra discutida no presente feito, este signatario obteve uma
série de fotografias durante a vistoria cujas copias passam a descrevé-
las:
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Foto n? 1: Vista da Rua Benedito Fernandes. O observador

encontra-se defronte ao imével nimero 152, olhando em direcao a

Rua Elias Antonio Zogbi.
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Foto n? 2: Qutra vista da Rua Benedito Fernandes. O observador

encontra-se no mesmo lugar da foto anterior, dessa vez, olhando

em direcao oposta.
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Foto n? 3: Vista da fachada do Edificio Roberta sob n? 152 da Rua
Benedito Fernandes.
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Foto n? 4: Detalhe do acesso ao Edificio.
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Foto n2 5: Detalhe da fachada do Edificio Roberta.
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Foto n2 6: Vista do numero de identificacdo do apartamento n® 31.
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Foto n? 7: Vista da sala. Suas principais caracteristicas

construtivas: piso ceramico, paredes revestidas em massa corrida

pintadas em latex, forro em laje e esquadrias de aluminio.
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Foto n?2 8: Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas

construtivas: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em

laje e esquadrias de aluminio.
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Foto n2 9: Vista da area de servico. Suas principais caracteristicas

construtivas: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em

laje e esquadrias de aluminio.
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Foto n? 10: Vista do dormitério. Suas principais caracteristicas

construtivas: piso ceramico, paredes revestidas em massa corrida

pintadas em latex, forro em laje e esquadrias de aluminio.
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Foto n? 11: Vista do banheiro. Suas principais caracteristicas

construtivas: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em

laje e esquadrias de aluminio.
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W

Foto n? 12: Detalhe da laje do banheiro em avancado estagio de

depreciagao.
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Foto n? 13: Vista da garagem do Edificio Roberta, o qual o imével

avaliando tem direito a uma vaga indeterminada.
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Il - TITULARIDADE DE DOMINO

Apresentamos neste item breve resumo do documento

acostado ao presente processo e de interesse para o presente feito.

= Documento 01:

Fonte: fls. 117/120
Data: 14 de dezembro de 1982

Doc.: Certiddao do 11° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Sao Paulo/SP

Matricula n® 129.228 (Registro anterior: R.16/Matricula n® 9.787 deste
Registro.

Proprietério: Maria Auxiliadora Filgueira

IMOVEL:

LIVRO NO2 - REGISTRO 112 CARTORIU DOREGISTRC DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha —
(j 129,228 I (_ Sao Paula lb,. dezemhreo 419 82.

IMﬁUEL:; APARTAMENTO n& 31, ng 3@ andar, ou 59 pavimento do Sloco &,-
do Edificio Roberta, situado a rua Beneditc Fernandes, n8@ 136, 250 -
Subdistrito-Santoc Amasro, com @ area privativa de 58,72m2, area comum-
de garagem de 19,14m2, correspondente a uma vaga para guarda de, um au
tomovel de passeio de tamanho pegueno, em local indeterminado, area -
comum nas demais partes de 14,92mZ2, tetalizando a area construida de-
88, 78me, currespnndendn—lhg no terreno de condominio a Fragéo ideal -
de 1,01435%. Referide Edificio foi submetido no regime de condominie-
rEglstradu neste Cartorio sob o n¥ 21, na matricula nid 9.787.-=-=r-==-
Cecr:itribuinte:~ D87.024,0025-1.

PROPKIETARIA:- J.W.M. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, (CGC scbhb o ni
46.264,081/0001-38), com sede nesia Lapital.

REGISTRO ANTERIOR:- R.16/Matr. 9.787, deste Registro. < %K -'*-wL_

o

Observacao: Trata-se da matricula de onde se situa o apartamento
objeto da presente acao.
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IV - AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um imoével.
Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que é o que o imdvel
obteria numa transacdo normal de compra e venda, dentro de prazo
razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a

transacionar, sendo ambos conhecedores do imével em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliagcao versa
sobre a determinacdo do valor de mercado® do imével denominado
apartamento n® 31B, localizado no 3° andar do Edificio Roberta, situado
a Rua Benedito Fernandes, n® 152, Santo Amaro, municipio de Sao
Paulo/SP, objeto da matricula sob n® 129.228 do 112 Oficial de Registro
de Iméveis de Sao Paulo/SP.

IV.1. METODOS DE AVALIACAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado (MCDDM) para o célculo do valor do
imovel valendo-nos de dados de mercado obtidos no interior do Edificio

Roberta e com caracteristicas proéximas ao imovel em aprego.

IV.1.1. CRITERIO DE CALCULO

Para o atendimento as Normas de Avaliaces de Imédveis
e para a determinacdo do valor unitario de venda do imével, serédo
analisados os seguintes parametros para a homogeneizacdo dos

elementos:

? Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagdo de Bens — 3.1.47. valor de mercado: quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntdria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.
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= FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em
relacdo ao valor pedido no mercado em funcdo da natural
elasticidade dos negdcios caracterizada pela relacdo entre o
valor ofertado do imdvel e o valor efetivado do negdcio. Para o
atendimento a este item este signatario adotou o deséagio ja
consagrado de 10% (dez por cento).

= FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variagéo do fator
padrdo construtivo este signatario aferiu a correlacédo entre os
padrbes construtivos do avaliando e dos comparativos, em
conformidade com o estudo Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos e indice de Unidades Padronizadas —
IBAPE/SP. A edificacdo em apreco enquadra-se na Classe
Residencial, grupo Apartamento Padrdo Simples limite

superior.

= FATOR DE DEPRECIACAO: Para verificarmos a correlacdo
entre os fatores de depreciacdo do imovel avaliando e dos
comparativos em funcao do obsoletismo, do acabamento e do
estado de conservacao da edificacao, utilizamo-nos do estudo
supracitado do IBAPE/SP”.

= FATOR LOCALIZACAO: Para a localizagdo efetuou-se a
transposicdo de unitarios através da Planta Genérica de
Valores elaborada pela Municipalidade de Sao Paulo — 2025,
apresentando para a Rua Benedito Fernandes (Setor 087/
Quadra 024) o indice fiscal R$ 2.034,94/mz2.

= FATOR AREA: Para o calculo do valor unitario basico
valemo-nos das prescrigdes do “Curso Basico de Engenharia
Legal e de Avaliagbes”, de autoria de Sérgio Antbnio
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Abunahman, publicado pela Editora Pini, através de uma
situacdo considerada "paradigma" com a area privativa de
58,72 m? em face da homogeneizacdo com os elementos de
pesquisa obtidos:

Area do elemento pesquisado

Fa=( )1/, diferencga inferior a 30%

Area do elemento avaliando

Area do elemento pesquisado

Fa = 1/8 diferenca superior a 30%
( ) ¢a sup

Area do elemento avaliando

IV.2. AREA DO IMOVEL
Depreende-de da Matricula n® 129.228 do 112 Oficial de
Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP, que o imdével avaliando, possui a

area privativa de:

AprivaTiva = 58,72 m?

IV.3. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo
para o calculo do valor do imével valendo-nos de pesquisas realizadas
na regiao geoeconémica em que se situa o imdvel avaliando e com

caracteristicas proximas ao imével em apreco.

Sendo assim, dado o numero de ofertas de imdveis a
venda na regido, devidamente homogeneizados consoantes critérios
descritos no corpo do Anexo 01, obteve-se o valor basico unitario
médio, devidamente demonstrado no Anexo 02 deste trabalho de:

V.. = R$ 5.004,11/m?
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitaries :4.159,74 Média Unitaries : 5.004,11
Desvie Padrde : 445,70 Desvie Padrde : 362,08
- 30% :4.311,82 - 30% :3.502.88

+ 307 ;:8.007.66 + 30% ; 4.505,34

Coeficiente de Variagdo : 7,2400 Coeficiente de Variagdoe : 7.2400

IV.4. ESPECIFICIDADE DA AVALIACAO

Conforme Norma Tecnica’, a especificacdo do Laudo é
resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como
da disponibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza

do tratamento a ser empregado.

Os Laudos de Avaliacdo podem ser especificados quanto

a fundamentacao ou a precisdo, sendo:

v" O Grau de Fundamentacdo esta diretamente relacionado ao

aprofundamento do trabalho, dependendo da metodologia
aplicada, da quantidade e qualidade dos dados pesquisados e
da confiabilidade das informacdes coletadas. Quanto maior o
nivel de detalhes do trabalho, maior o seu Grau de

Fundamentacéo.

v' O Grau de Precisdo esta relacionado a conjuntura de mercado

e deve ser estabelecido em métodos de comparacdo direta,
quando € possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro

toleravel para o valor do bem avaliando.

Sendo assim, temos que a especificacdo do Laudo
Técnico em funcdo do grau de fundamentacao e precisdo atingidos é
de:

3 ABNT NBR 14.653-1:2019: Avaliacdo de Bens — Iméveis Urbanos

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigdo GRAU 111

Completa quanto a fedas

GRAU I GRAU |

Completa qto aos fateres Adocdo de situagédo

Carac. do imével avaliando 3

1 varidveis analisadas ﬁ usados no tratamento D paradigma D
Quantidade minima de 12 R R

2| jados de mercade usados D E |:| 2
Identificacdo dos dados Apresentacdo de inform refa fodas Apreseniacdo de inform refa fodas Apresentagdo inform ref a fodos as
de mercado as caractdos dos dados analisades |Z as caract dos dos dades analisades D caractdos dados ref aes falores D 3
Intervado de ajuste de cada

4 . 0.80 a 1.2§ g 0,50 a 2,00 D 0.40 o 2,50 *a D 3
fator e p/ o conj de fatores

GRAU DE FUN DAMENTAQ;O: n

FORMAGCAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$): 5.004,11

VALOR UNTARIO (R$/m2): 5.004,11000

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.755.58
INTERVALO MAXIMO : 5.252,34

INTERVALO MINIMO : 4.755.87
INTERVALO MAXIMO : 5.252,35

GRAU DE PRECISAOQ

GRAU DE PRECISAD: Il

IV.5. PADRAO CONSTRUTIVO

Para avaliacao do objeto em questao, este perito realizou
o levantamento de todas as caracteristicas relevantes das benfeitorias
e utilizou do EVV - indice de Valores de Edificagées fornecido pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia que adota
como referencial o CUB - Custo Unitario Basico da Construgéo Civil
fornecido pelo SindusCon-SP; sendo analisadas as seguintes

caracteristicas: area construida, padrdao construtivo, estado de
conservacao, idade da edificagao e fator de depreciacao obtido através

da Tabela Ross Heideck, sendo:

“Apartamento Padrao Simples”, sendo adotado o nivel superior
de valorizacao do intervalo de indices (Pc).

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da
edificacado ora valorada em conformidade com as referéncias descritas
no Estudo de Valores de Edificagbes de Imoéveis Urbanos do

IBAPE/SP, vide:
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
shapu s

1.1.2 PADRAO SIMPLES

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

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

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

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

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

[

Instalacoes hidraulicas: sumarias, com nimero minimo de pontos de agua, instalacao so-
mente de agua fria; pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

= Instalacoes elétricas: sumarias, com numero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

]

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

Sem elevador 3,180 3,533 3,837
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4354

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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IV.6. DEPRECIAGCAO

De acordo com os indices obtidos em fungdo do estado
de conservacdo e idades aparentes através do Método do Valor
Decrescente, considerando-se a razao de depreciacao de 2,5% aa.

(Maior a depreciacdo = Menor a avaliagcao “Ross- Heideck”).

Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservacao:
O fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de

conservacao (FOC) é determinado pela seguinte expressao:

FOC = R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso a vida referencial corresponde a 60
anos e o valor residual equivale a 20%, possuindo o imovel a idade real
de 43 anos, de modo que a idade em percentual da vida referencial
corresponde a 0,7166 ou 71,66%.

Tabela 1 -Vida referencial (IR} e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor

Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
—Irianos) — R (35}

1.1.1 — Padrao EconGmico 60 0%
Sem elevadaor &0 20%

1.1.2 — Padrdo Simples
Com elevador a0 20%
. Sem elevador &0 0%

1.1.3 - Padrao Medio

1.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador &0 20%
] Sem elevador 60 20%

1.1.4 - Padrdo Superior
Com elevador a0 20%

1.1.5— Padrao Fno 50 0%

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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Para o estado de conservagdo adotar-se-a para o imovel
a classificagdo “G — Necessitando de reparos importantes”, tendo

em vista o atual estado depreciativo em que se encontra o imével.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Depreciacao .
Ref. Edificagio (%) Caracteristicas
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituigio de panos
de regularizacido da alvenaria, reparos de fissuras e
TR RS trincas, com estabilizacao efou :'_E{uperaq_én dE gm_nde
e | S 5360 parr‘tv.? do sistrema estrutural. As mstala_iq;c':es hid ré.ul_lc.a_s e
: elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
ENpOr s das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessana. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado
Idade em Estado de Conservacao - Ec
% da vida A B € D E F H
referencial | g 0005 | 0,320 | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% 75,20%
62% 0,4978 0,4962 ,4853 L4575 048077 03325 02360 0.1235
64% 04752 04737 04632 04368 03892 03174 D.Hﬂ 01178
66% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 01121
8% 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
T4% 03562 0,3551 03472 3274 02917 0,2379 0,1588 00883
76% 03312 0,3301 03229 03044 02713 02212 01570 00821
78% 03058 0,3048 0,2981 02811 0,2505 0,2043 0, 1449 00758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 00,1870 0,1327 0,0694
B82% 0,2538 02530 02474 02333 02079 0,1695 01203 00629
B4GG 02272 0,2265 02215 02088 0,1B61 0,1518 0,1077 00563
BE%: 0,2002 0.1996 0,1952 01840 01640 0,1337 00949 0,049
BB 01728 01722 0,1684 0,1588 01415 01154 00819 00429
90%: 0, 1450 0,1445 0,1413 0,1333 0, 1188 00969 0,0687 0,0360
020 01168 01164 90,1139 0,1074 0.0957 0.0780 0,0554 0,0290
D0y 0,0882 00879 00860 00811 0.0722 0.0589 00418 00219
9605 0.0592 00550 00577 00544 0,0485 02,0395 00281 00147
98% 0.0298 00297 0.0290 00274 00244 0,0199 00141 00074
100% 0,0000 00000 0,0000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,0000

Assim sendo, tem-se o valor da depreciacdo obtido

através da expressao supracitada de:

FOC=0,2 + 0,180 x (1-0,2) = 0,344
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O valor unitario médio apurado assim o foi considerando

a depreciacdao demonstrada.

IV.7. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Isto posto, o valor do imével sera dado por:

V = Apgvativa X V., Oonde:
V = Valor do imével;
APRIVATIVA = Area privativa;

V = Valor bésico unitario, em R$/m2

Diante de todo o exposto, temos que o valor do imével

sera dado por:

“APARTAMENTO N° 31B DO EDIFICIO ROBERTA SITUADO A RUA
BENEDITO FERNANDES, N¢ 152 — SANTO AMARO - MUNICIPIO
DE SAO PAULO”

V=>58,72m2x R$ 5.004,11/m2 = R$ 293.841,33
Em numeros redondos:
V = R$ 293.840,00 — (Duzentos e noventa e trés mil,

oitocentos e quarenta reais).
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V — CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadoloégica e técnica da
Engenharia de Avaliagdes, estima o perito de V. Exa. o valor do:

“IMOVEL: APARTAMENTO N¢ 31B DO EDIFICIO
ROBERTA SITUADO A RUA BENEDTO
FERNANDES, N2 152 - SANTO AMARO - MUNICIPIO
DE SAO PAULO”

VALOR DE MERCADO ARBITRADO* PARA COMPRA E VENDA:
MATRICULA Ne¢ 129.228 — 112 CRI SAO PAULO/SP:

em: R$ 293.840,00 — (Duzentos e noventa e trés mil,
oitocentos e quarenta reais).

DATA BASE: MARCO DE 2025.

* Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2:2019 — Avaliacio de Bens: item 3.70 valor arbitrado: valor pontual adotado como
resultado final da avaliacdo, dentro dos limites do campo de arbitrio estabelecido nesta norma.
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Vi — ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliacao € constituido de 31 (trinta
e uma) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente para todos os fins
de Direito.

O Signatario agradece a honrosa nomeagao e coloca-se

a disposicao desse R. Juizo para o que se julgar necessério.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.

")

/ i
Eng.2 Paulo Palmieri Magri

Crea n.2 060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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ANEXO |
Pesquisa de Elementos Comparativos
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ELEMENTO S DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UMAD0 DATA DA PESQUBA : 26/03/2025
SETOR: 087 QUADRA : 024 INDICEDO LOCAL: 2.034,94 CHAVE GEOGRAFKCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Benedito Fernandes NUMERO : 152
COMP.: BAIRRO : Santo Amaro CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHO RAMENTO S :
|Z,PAV1MENTA(;A0 [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO X|REDE DE LUMNACAO PUBLCA
DREDE DEGAS |X|REDE DE DSTRIBBUICAO DE AG UA |:| TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m : 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Iregular ESQUINA : Na o
TOPO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE:
C ARACTERISTIC A S
PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,452 DADE: 43 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES
A.PRVATIVA M2: 58,72 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 58,72
EDIFIC 10
DORMIORIOS : 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PSCINA: © SALAO DE FESTAS: 0
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATO RES ADICIONATIS
ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALOS3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 390.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBLKARA : My House Andréia Sousa
CONTATO : TELEFONE: (11)-000000000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 5.977,52
OBSOLESCENCHA Fobs : -1.121,45 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 4.856,07
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,8124
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00
FTADKCIONALOS5 : 0,00

FTADICIONALO06 : 0,00
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DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUILO - SP - 2023 NUMERO ELEMENTO : 1

DATA DA PESQUBA : 26/03/2025

QUADRA : 024

SETOR : 087

CHAVE GEOGRAFKA :
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ELEMENTO S DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 &U’I‘]LZADO DATA DA PESQUBA : 26/03/2025
SETOR: 087 QUADRA : 024 INDICEDO LOCAL: 2.034,94 CHAVE GEOGRAFKCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Benedito Fernandes NUMERO : 152
COMP.: BAIRRO : Santo Amaro CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHO RAMENTO S :
|Z,PAV1MENTA(;A0 [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO X|REDE DE LUMNACAO PUBLCA
DREDE DEGAS |X|REDE DE DSTRIBBUICAO DE AG UA |:| TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Iregular ESQUINA : Na o
TOPO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE:
C ARACTERISTIC A S
PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,452 DADE: 43 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES
A.PRVATIVA M2: 58,72 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 58,72
EDIFIC 10
DORMIORIOS : 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PSCINA: © SALAO DE FESTAS: 0
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATO RES ADICIONATIS
ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALOS3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBLKARA : Fernandes Oliveira Imoveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-55482023
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 6.130,79
OBSOLESCENCHA Fobs : -1.150,20 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 4.980,59
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,8124
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00
FTADKCIONALOS5 : 0,00

FTADICIONALO06 : 0,00




Processo 0028617-95.2022.8.26.0002/SP, Evento 93, DOCUMENTACAOQ104, Pagina 5

40
» -
Geofvahiarire

v
9.9

unidesk

REG ISTRO FO TO G RA FIC O

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUILO - SP - 2023 NUMERO ELEMENTO : 2

DATA DA PESQUBA : 26/03/2025

QUADRA : 024

SETOR : 087

CHAVE GEOGRAFKA :
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ELEMENTO S DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |X|UMAD0 DATA DA PESQUBA : 26/03/2025
SETOR: 087 QUADRA : 024 INDICEDO LOCAL: 2.034,94 CHAVE GEOGRAFKCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Benedito Fernandes NUMERO : 152
COMP.: BAIRRO : Santo Amaro CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHO RAMENTO S :
|Z,PAV1MENTA(;A0 [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO X|REDE DE LUMNACAO PUBLCA
DREDE DEGAS |X|REDE DE DSTRIBBUICAO DE AG UA |:| TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m : 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Iregular ESQUINA : Na o
TOPO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE:
C ARACTERISTIC A S
PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,452 DADE: 43 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES
A.PRVATIVA M2: 58,72 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 58,72
EDIFIC 10
DORMIORIOS : 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PSCINA: © SALAO DE FESTAS: 0
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATO RES ADICIONATIS
ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALOS3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 410.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBLKARA : Paulo Roberto Leardi Imoveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-26596450
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 6.284,06
OBSOLESCENCHA Fobs : -1.178,96 FTADICIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 5.105,10
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,8124
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00
FTADKCIONALOS5 : 0,00

FTADICIONALO06 : 0,00
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DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUILO - SP - 2023 NUMERO ELEMENTO : 3

DATA DA PESQUBA : 26/03/2025

QUADRA : 024

SETOR : 087

CHAVE GEOGRAFKA :
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ELEMENTO S DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 26/03/2025
SETOR: 087 QUADRA : 024 INDICEDO LOCAL: 2.034,94 CHAVE GEOGRAFKCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Benedito Fernandes NUMERO : 152
COMP.:Bloco B BAIRRO : Santo Amaro CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHO RAMENTO S :
|Z,PAV1MENTA(;A0 [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO X|REDE DE LUMNACAO PUBLCA
DREDE DEGAS |X|REDE DE DSTRIBBUICAO DE AG UA |:| TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m : 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Iregular ESQUINA : Na o
TOPO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE:
C ARACTERISTIC A S
PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,452 DADE: 43 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES
A.PRVATIVA M2: 58,72 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 58,72
EDIFIC 10
DORMIORIOS : 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PSCINA: © SALAO DE FESTAS: 0
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATO RES ADICIONATIS
ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALOS3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (R$): 400.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Informagdes obtidas no localcom o zelador
CONTATO : TELEFONE: (11)-56814100
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 6.811,99
OBSOLESCENCHA Fobs : -1.278,00 FTADICIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 5.533,99
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,8124
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00
FTADKCIONALOS5 : 0,00

FTADICIONALO06 : 0,00
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DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUILO - SP - 2023 NUMERO ELEMENTO : 4

DATA DA PESQUBA : 26/03/2025

QUADRA : 024

SETOR : 087

CHAVE GEOGRAFKA :
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ELEMENTO S DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 26/03/2025
SETOR: 087 QUADRA : 024 INDICEDO LOCAL: 2.034,94 CHAVE GEOGRAFKCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Benedito Fernandes NUMERO : 152
COMP.: BAIRRO : Santo Amaro CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHO RAMENTO S :
|Z,PAV1MENTA(;A0 [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO X|REDE DE LUMNACAO PUBLCA
DREDE DEGAS |X|REDE DE DSTRIBBUICAO DE AG UA |:| TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m : 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Iregular ESQUINA : Na o
TOPO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE:
C ARACTERISTIC A S
PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,452 DADE: 43 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES
A.PRVATIVA M2: 58,72 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 58,72
EDIFIC 10
DORMIORIOS : 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PSCINA: © SALAO DE FESTAS: 0
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATO RES ADICIONATIS
ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALOS3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 365.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Five Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-970873135
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 5.594,35
OBSOLESCENCHA Fobs : -1.049,56 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 4.544,79
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,8124
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00
FTADKCIONALOS5 : 0,00

FTADICIONALO06 : 0,00
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DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUILO - SP - 2023 NUMERO ELEMENTO : 5

DATA DA PESQUBA : 26/03/2025

QUADRA : 024

SETOR : 087

CHAVE GEOGRAFKA :
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Eng° Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

ANEXO Il
Resumo da Avaliacao

Alameda Santos, n? 455, c¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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MO DELO DE ESTA TiSTIC A DESC RITIV A

DESCRICAO : Rua Benedito Femandes, 152 DATA : 26/03/2025

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP

FATOROFERTA/TRANSAQAO : 0,9 PARCELA DE BENFEINIORIA : 0,8
OBSERVACAO :
FA TO RES
FATOR INDICE
& Localizagao 2.034,94
& Obsolescéncia Hdade 43
Estado de Conservacdio G - REPARO S IM PO RTANTES
I:'Padrﬁo apartamento simplesc/ elev. (+)
D Vagas Vagas 1

Acréscimo (
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Ndm.| Endereco Valor Homogeneizaciao Variagdo
Unita rio
& 1| Rua Benedito Femandes,152 5.977,52 4.856,07 0,8124
& 2| Rua Benedito Femandes,152 6.130,79 4.980,59 0,8124
& 3| Rua Benedito Fermandes,152 6.284,06 5.105,10 0,8124
& 4| Rua Benedito Femandes,152 6.811,99 5.533,99 0,8124
& 5] Rua Benedito Fernandes,152 5.594,35 4.544,79 0,8124
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Num. X
1 5.977,52 4.856,07
2 6.130,79 4.980,59
3 6.284,06 5.105,10
4 6.811,99 5.533,99
5 5.594,35 4.544.79

Svaliar

L
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Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTAQAO DO S RESULTADO S
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Iocal:Rua Benedito Fernandes 152 Santo Amar SAO PAULO - SP Data : 26/03/2025
Cliente : 3* Vara Civeldo Foro Regionallll-Jabaquara
Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m2: 58,72 Modalidade : Venda
Distribui¢c 40 espacial
DE:‘.:A:Jd ¥
,' L :@I

VALO RES UNITARIO S

VALO RES HOMO G ENEIZADO S

Média Unitarios :6.159,74
Desvio Padrao :445,70
- 30% :4.311,82

+ 30% :8.007,66
Coeficiente de Variagcdo :7,2400

GRAUDE FUNDAMENTACAO

Média Unitarios : 5.004,11
Desvio Padrio : 362,08
-30% :3.502,88

+ 30% : 6.505,34

Coeficiente de Variacao :7,2400

4 0,80 a 1,25
fatore p/ o conjde fatores

0,50 a 2,00

Descrigao GRAUIII GRAUII GRAUI 11
T
1 Carac. do imévelavaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores Adocido de situagdo 3
varidveis analisadas & usados no tratame nto D paradigma I:l
Quantidade minima de
2 - O : : 2
Identificacdo dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas Apresentacgio inform refa todos as
3 X O
de mercado as caractdos dos dados analisados as caractdos dos dados analisados caractdos dados refaos fatores 3
Intervado de ajuste de cada
b O] eeoeesrs of

GRAUDEFUNDAMENTACAO: Il

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$): 5.004,11

VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.004,11000

INTERVAILOS DECONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 293.841,34

INTERVAILOS DECONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.755,88

INTERVALO MAXMO : 5.252,34

G RA U DE PREC ISA O

INTERVALO MINMO : 4.755,87

INTERVALO MAXMO : 5.252,35

GRAUDE PRECBAO: |l




Processo 0028617-95.2022.8.26.0002/SP, Evento 93, DOCUMENTACAOQ104, Pagina 18

40

] -
L ' " GeoAvahiarPro®
.9

REG ISTRO FOTO GRAFICO DO AVALIANDO

i *’ {!' S ' '




