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1.) CONSIDERAGCOES PRELIMINARES.

1.1.) O objetivo do presente trabalho é a elaboracdo de laudo de
avaliacao para de determinacdo do valor de mercado do imdvel
situado na Rua Padre José de Anchieta, 743 - Apartamento
51 - Santo Amaro - S3o Paulo - SP - INSCRICAO FISCAL:
088.093.0000

1.2.) Deferida a prova pericial, o Signatario foi nomeado as fls.77 com
o mister de exercer as fungoes de Perito Judicial na presente acao,
para determinar o valor de mercado do bem penhorado, conforme
matricula n° 140.271 do 11° Cartorio do Registro de Imodveis de
Sao Paulo - SP.

1.3.) O roteiro de trabalho a ser realizado no presente laudo é o

seguinte:

1.3.1.) Vistoria do imodvel avaliando, bem como de suas
circunvizinhancas, colhendo os elementos e pesquisas na

regiao, necessarias para a elaboracdo do presente estudo.

1.3.2.) Avaliagdo do imdvel, determinando o seu valor locativo
mediante as aplicacdes das Normas de Avaliagoes existentes
e vigentes, apresentando os resultados através do presente

laudo.

1.3.3.) Serdo utilizados no presente trabalho as diretrizes basicas
recomendadas pela Norma para Avaliacdo de Imodveis
Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
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Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP, bem como a NBR
14.653 - Avaliacao de Bens da ABNT - Associacao Brasileira

de Normas Técnicas.

1.4.) Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases
para julgamento dos critérios e os elementos que pareceram
indispensaveis a perfeita compreensao dos numeros adotados,
embora evitando-se fundamentacao muito prolixa dos dados

coligidos e analisados.

1.5.) Na presente avaliagao, assume-se que as dimensdes constantes
da documentacao constante dos autos estao corretas e que as

informacgdes fornecidas por terceiros sdo de boa fé e confiaveis.

1.6.) O Signatario ndo assume responsabilidade sobre a matéria legal
ou de engenharia consultiva, excluidas as implicitas para o
exercicio de suas honrosas fungdes precipuamente estabelecidas

em leis, codigos ou regulamentos.

1.7.) Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne
aos defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, superposicoes de
divisas e outros que nao sao objetos desta avaliacao. Nenhuma

investigacdo de direito de propriedade sobre o imdvel foi feita.
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2.) VISTORIA.

2.1.) A vistoria do imdvel objeto em estudo e da presente avaliacao
foi realizada em 04 de novembro de 2022, onde constatou que o
imovel da presente avaliagao esta situado na Rua Padre José de
Anchieta, n°743 - Apartamento 51 - Santo Amaro, Sao
Paulo, SP, conforme mostra o croqui e a imagem do Google

Earth, a seguir apresentada:

eTormase DEG Cristo dos Santos dos... Y’

2. Padre José de Edificio
nchieta, 743 - Santo
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2.2.) Trata-se de local dotado de todos melhoramentos publicos, tais como:
rede de agua e esgotos, iluminacao publica, rede de energia elétrica
domiciliar e urbano, rede de telefonia, arborizacdo, coleta de lixo e
farta rede de transportes, com facil acesso a Avenida Washington Luis

e a Avenida Jodo Dias.

2.3.) O terreno que compode o imdvel possui as seguintes medidas:

o

o

2.4.) Caracteristicas do logradouro para o qual o terreno faz frente:

2.5.) A infraestrutura da regidao é completa, tendo a regido uma ocupacao
heterogénea composta por casas, além de estabelecimentos

comerciais e institucionais.

o

o

O
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GTA

Formato: Regular.
Superficie: Seca.
Topografia: Plano.

Area Titulada: Fracao ideal de 4,5454%, conforme dados da
matricula n° 140.271 do 11° Cartdrio do Registros de Imdveis de
Sao Paulo (DOC. 04).

Denominacgao: de Séo Paulo;
Tipo: Rua;

Quantidade de Pistas: 1 (uma);
Maos de Direcgao: Dupla;

Pavimentacao: Asfalto.
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2.6.) De acordo com a Lei Municipal, que dispde sobre o zoneamento, o

local é classificado como ZM - Zona Mista.

2.7.) O imdvel esta classificado na Municipalidade de Sao Paulo, segundo
a Planta de Valores do Municipio, como parte da: Zona: 088 Quadra:
093 Lote: 0160-9

€ coOpia do original, assinado digitalmente por ANTONIO SERGIO LIPORONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2022 as 15:57 , sob 0 nUmero WSTA22708395165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012245-71.2022.8.26.0002 e c4digo 120DBDB6.

RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNTO 702 CENTRCR
SANTO ANDRE sp CEP 09020-160 TEL: (11) 4990-18113

www.ctageo.com.br atendimento@ctageo.com.bry

|

Est



WSTA22708395165

2.8.) Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigido um prédio

umero

residencial, cujo apartamento em estudo possui uma area privativa de

87,19m2, se enquadrando como: Classe: Residencial; Grupo: 1.1 -
Apartamento; Padrao: 1.1.2 - Padrao Simples +, de acordo com o
“Indice - Unidades Padronizadas 2019“do IBAPE/SP - Instituto
Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (DOC.

03), ora descrito:

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
Bapess

1.1.2 PADRAO SIMPLES

Edificagoes com trés ou mais pavimentos, dotados ou n3o de elevador (marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquiteténico simples. Hall de entrada e corredores com dimensées redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinagdes, tais como pequenos saloes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
¢o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacio de pastilhas,
ceramica ou equivalente.

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

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

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

u

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

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

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

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.
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2.9.) Para uma melhor visualizacdo do imdével em questdo, o Signatario
angariou uma série de exposicdes fotograficas, as quais passamos a

descrever:
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FOTO 1
Vista geral da fachada do condominio.
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FOTO 2
Vista para portaria de acesso do condominio.
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Vista para a area externa do condominio.
Vista geral para a entrada do pré

10



'99a9aozt obIpod 8 Z000'92'8°'2202 TZ-S722T00 0SSad0.d 0 awlojul ‘op ojuswndogeloualajuoliiqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblo o J11sjuod ered
G9TGBE80/ZZV.LSM 0J3WNU 0 qos * /G:ST S 2zZ0z/TT/0T Wa ope|odolod ‘ojned OeS ap opels3 op eaisnr ap [eungul 8 INOHOdIT O19Y3S OINOLNY Jod ajuswienbip opeuisse ‘[euiblo op e1dod 9 URiunaon.gisy
p Afpens

eo0.com

s &S

”
i
178

-
T

to

r

Icio.

s

RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNTO 702 CENT
SANTO ANDRE sp CEP 09020-160 TEL: (11) 4990-18
tendi

www.ctageo.co

FOTO 5
Vista para entrada do edif
FOTO 6
Vista para a entrada do apartamento
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FOTO 7
Vista geral para a sala de estar.
FOTO 8
Vista para a sacada do apartamento.
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FOTO 9
FOTO 10
Vista da entrada do banheiro.

Vista geral do corredor que liga as acomodacoes a
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FOTO 11
Vista geral para o banheiro social.
FOTO 12
Vista de um dos dormitérios.
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FOTO 13
Vista geral para outro angulo do quarto.
FOTO 14
Vista geral para a area da dispensa.
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FOTO 15
Vista geral do dormit

FOTO 16
Vista ampliada para o banheiro da suite.
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FOTO 17
Vista geral para o banheiro da suite.
FOTO 18
Vista geral para a sala de jantar.
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FOTO 19
Vista geral para a cozinha.
FOTO 20
Vista tomada de outro ponto para area de servico.
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FOTO 21
Vista do hall de entrada do apartamento.
FOTO 22
Vista da area de lazer do condominio.

19



'99a9aozt obIpod 8 Z000'92'8°'2202 TZ-S722T00 0SSad0.d 0 awlojul ‘op ojuswndogeloualajuoliiqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblo o J11sjuod ered
G9TS6E£80/Z2V.LSM OJawnu 0 qos ‘ /G:ST Se 220z/TT/0T Wa ope|odoiold ‘ojned oeS 8p Opelis3 op eansn[ op [eungul 8 INOYOdIT OI9H3S OINOLNY Jod sluswienbip opeusse ‘[euibuo op eidod 9 cmw:cbop.. 1S3
o - o

i

L

RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNTO 702 CENT
SANTO ANDRE Sp CEP 09020-160 TEL: (11) 4990-18

www.ctageo.com.br atendimento@ctageo.com

FOTO 24

FOTO 23
Vista geral para a churrasqueira do condominio.
Vista geral da parte térrea do edificio.
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) DIAGNOSTICO DE MERCADO.

A regido do bairro de Santo Amaro no Municipio de S3ao Paulo apresenta
caracteristicas de zona de média densidade com incidéncia de residéncias,

COmMEércios e servigos.

Por este motivo e pela escassez de oferta de imdveis em condicdes de area
e localizacdo semelhantes, podemos inferir que, face ao mercado imobiliario

da cidade, este imdvel possua média liquidez para venda.

Abaixo a localizacao geral e entorno do imével avaliando e dos elementos

de pesquisa utilizados na presente avaliagao.

30/ ,02,05.04 o)

|
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4.1.) Para a determinacdo do justo e real valor de locacao do imdvel ora

4.) METODOLOGIAS EMPREGADAS.

avaliando, o Signatario valeu-se dos métodos correntes adotados
pela moderna técnica avaliatéria, através das normas anteriormente

referidas.

4.2.) Nas avaliacOes existem, fundamentalmente, cinco métodos basicos
de avaliagdo: o comparativo direto de dados de mercado, o

involutivo, o evolutivo e o da capitalizacao da renda.

4.3.) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

4.4.) Método Involutivo.

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econ6mica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-

se cenarios viaveis para execucdo e comercializacdo do produto.

4.5.) Método Evolutivo.

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacao do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializagao.

S
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4.6) Método da Capitalizacao da Renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagao presente da sua renda

liguida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

4.7.) No caso vertente, o método mais recomendado ¢ o método
comparativo de dados de mercado, conforme pesquisa nho
mercado imobiliario para determinacdao do valor de mercado do

imovel.

4.8.) As proprias peculiaridades do imdvel avaliando, desaconselha o
emprego de quaisquer outros métodos avaliatérios, ainda que so a

titulo de verificagao.

5.) ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO.

Quanto & especificacdo das avaliacdes, conforme a NORMA DE AVALIACAO
DE BENS NBR - 14.653-2/2011 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas

Técnicas, temos:

A especificacdo sera em razdo do prazo demandado, das disponibilidades
de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser

empregado e dos recursos disponiveis.

Os graus de fundamentacdo e de precisao nas avaliacoes serdo definidos
nas demais partes da NORMA DE AVALIACAN\O DE IMOVEIS URBANOS NBR
- 14.653 - 2 - 2011 da ABNT, Associacdo Brasileira de Normas Técnicas,
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guardado o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e

crescente, onde o grau I é o menor.

As avaliacbes podem ser classificadas quanto a fundamentacdo e/ou

precisao.

A fundamentacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatdrio quanto com as informagées que

possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

A fundamentacdo das avaliacbes obedecera a classificacdo prevista na
NORMA DE AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS NBR - 14.653 - 2 - 2011.
Todos os calculos de formacdo de valores devem estar explicitados no

laudo.

5.1.) Graus de fundamentagdao no caso de utilizacgdo de modelos de

regressao linear:

Item Descricao 1] 1l 1
Caracterizagao Completa
do imoével Completa quanto quanto aos ~
. a todos os Adogao de
1 avaliando fatores . -
fatores - situacao
utilizados no aradiama
analisados P 9
tratamento
2 Quantidade 12 5 3
minima
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Apresentacao de

informagoes Apresentacao

relativas a todas | Apresentacdo de informacoes
as caracteristicas | de relativas a
dos dados informacdes
todas as
3 |dentificacao dos analisadas, com | relativas a caracteristicas
dados de folo e todas as dos dados
caracteristicas caracteristica
mercado correspondente
observadas pelo | s dos dados es aos fatores
autor do laudo analisadas -
utilizados
4 Intervalo
0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50a*

admissivel de
ajuste para o
conjunto de

fatores

a* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de

ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado,

a amostra seja menos heterogénea.

5.1.1.) Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgao

no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear:

Quanto a especificagdo da seguinte avaliagdo e seu enquadramento quanto ao grau de
Fundamentacéao, este trabalho atende ao grau Il, com pontuagdo de 06 pontos com relagao
a tabela abaixo:

25

Graus 1] n |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll | ltem 2 e 4 no minimo Todos, no
o com os demais no no grau Il e os demais | minimo no
Itens obrigatorios
minimo no grau |l no minimo no grau | grau |
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O grau de precisdo mede o grau de incerteza que a amostra permite a avaliagdo.
Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nao é passivel de

fixagdo a priori.

A preciséo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagao,
da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

5.2.) Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de utilizacdo

de modelos de regressao linear.

Quanto a especificagdo e seu enquadramento quanto ao grau de Precisdo, este trabalho
atende ao grau lll, conforme tabela a seguir:

Grau
Descricao

1//] Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da < 30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

Nos casos em que o grau minimo | ngo for atingido, devem ser indicados e justificados
0s itens das tabelas de especificacdo que ndo puderam ser atendidos e o0s

procedimentos e calculos utilizados na identificagdo do valor.

Como a amplitude é < 30%, conforme tabela 6 da Norma, quanto a precisao, a
avaliacao enquadra-se no Grau lll.

Aintervalo = a1 X a/2 X (S/N1y), onde:

Mx Valor unitario basico

tn-1, a/2 Ordenada de distribuicao de Student, com (n-1) graus de liberdade = 1,383 (0,10 —09
Tabela t student)

n = y NUumero de elementos = 10

o 10%

S Desvio Padréo = 987,93 (S = + V=xi2/n)

Desta forma, a amplitude do intervalo de confianga sera:
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Aintervaio = tn-1 x a/2 x (SAy)

Aintervaio = 1,383 x (987,93/ V10)

Aintervalo = 432,06

Relativamente a média saneada (valor central):
(432,06 /6.077,71) x 2 = 14,21%

Como a amplitude é < 30%, conforme tabela 6 da Norma, quanto

a precisao, a avaliacao enquadra-se no Grau III.

6.) AVALIACAO.

6.1) Determinacao do valor unitario.

A determinacdo do valor unitario da area privativa do imoével foi
embasada pela Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP
- versao 2011, através do método comparativo de dados de mercado e
o critério do metro quadrado médio, levando-se em consideragdo:
caracteristicas da zona, padrdao do local, melhoramentos publicos
existentes, fator de oferta, fator de obsolescéncia e outros fatores

influenciantes.

O valor basico unitario da area privativa foi obtido através do tratamento
por fatores de 10 (dez) elementos coligidos na regidao avalianda, os quais
constam em anexo (DOC 02), resultando em valores unitarios para uma
situacao paradigma de areas semelhantes aquelas em estudo. Para tal
tratamento optou pelo Programa GeoAvaliar 1.0, que trata todos os
dados de pesquisa em relacdo ao imovel avaliando, baseado na Norma
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP - versdao 2011,
resultando no seguinte valor unitario de venda da area privativa do
imovel avaliando (DOC 01):
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VALOR UNITARIO DA AREA PRIVATIVA

R$6.077,71/m>.

(Seis mil e setenta e sete reais e setenta e um centavos por metro

qguadrado)

O imovel foi enquadrado no Grupo Residencial Vertical Simples, com as
seguintes caracteristicas: € constatada a presenca de residéncias,

comércios e servicos no local.

Localizagcao = se aplica.
Obsolescéncia = se aplica.

Padrao = se aplica.

6.2.) Calculo do Valor do Imdvel.

Para a determinacao do valor de mercado do apartamento, sera utilizada

a seguinte férmula:

Vi = Ap X VuH
Onde:
Vi = valor do imével (procurado);
Ap = area privativa = 87,19 m?

Vur = valor basico unitario = R$6.077,71/m?2,
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Assim, aplicando-se os referidos valores a formula basica, resulta:
Vi = 87,19m2 x R$6.077,71/m?2

R$529.915,53

(Quintos e vinte e nove mil, novecentos e quinze reais e cinquenta e
trés centavos)

DATA BASE DA AVALIACAO: NOVEMBRO DE 2022
7.) CONCLUSOES.

7.1.) Conforme calculado anteriormente, o valor de mercado do imdvel em

questao, em numeros redondos sera:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$530.000,00

(Quinhentos e trinta mil reais).

DATA BASE DA AVALIACAO: NOVEMBRO DE 2022

7.2.) Quanto a especificacdao e seu enquadramento, este trabalho atende

ao Grau de Precisao III e de Fundamentagao II.
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9.) ENCERRAMENTO.

9.1.) Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo que é composto por 30 (trinta) folhas impressas por
computador apenas de um lado, todas numeradas e devidamente
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada pelo Signatario, mais 4

(quatro) anexos.

9.2.) O Signatario coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia, para os

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Santo André, 07 de novembro de 2022.

e —
ENG. ANTONIO SERGIO LIPORONI
Membro Titular do Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo - IBAPE/SP n° 131
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Valor %
Num. | Endereco S Homogeneizaciao Vanacdo <
Unitario © @
S
X 1| RUAPADREJO SEDE ANCHIETA ,657 8.139,13 5.106,01 0,6273 % gg
5
X 2 | RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA ,657 9.367,83 5.463,25 0,5832(0 By
P
X 3| RUAPADREJO SEDE ANC HIETA ,657 8.608,70 5.020,53 0,583% 3
N
X 4| RUAPADREJO SEDE ANC HIETA ,657 8.765,22 5.111,82 0,5832§
=
X 5| RUAPADREJO SEDEANC HIETA ,684 6.882,35 7.594,55 1,1085 ¢
D
o
X 6| RUAPADREJO SEDE ANC HIETA ,684 5.823,53 6.426,16 1,1085F
e
[&)
X 7| RUAPADREJO SEDE ANC HIETA ,684 6.468,75 6.748,64 1,0433%
X 8| RUAPADREJO SEDE ANC HIETA ,684 6.882,35 7.594,55 1,1035%'
faod
X 9| RUAPADREJO SEDE ANC HIETA ,743 5.780,00 6.120,46 1,05899
IdaY
X 10| RUAPADREJO SEDE ANC HIETA ,743 5.280,00 5.591,10 1,05895
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APRESENTACAO DOS RESUITADOS

WSTA22708395165

DADOS DO AVAIIANDO
Tpo : Apartamento

nupnero

Iocal : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA 743 APTO 111 SANTO AMARO SAO PAUIO - Data : 03/11/2022
Cliente : -
Modalidade : Venda

Area terreno m? : 633,00 Edificagido m2: 87,19

Distribuic a0 espacial

15:57 ,sob o

as

, protocolado em 10/11/2022

VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADO S
Média Unitarios : 7.199,79 Média Unitarios : 6.077,71 o=
Desvio Padrio :1.427,89 Desvio Padrio : 987,93
- 30% :5.039,85 - 30% : 4.254,39
+ 30% :9.359,72 +30% :7.901,02

Coeficiente de Variagio : 19,8300 Coeficiente de Variacio : 16,2600

ERGIO LIPORONI e Tibunal de Justica do Estado de Sao Paulo
al/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 0012245-71.2022.8.26.0002 e cédigo 120DBDB6.

GRAUDE FUNDAMENTAGAO i
Descrigio GRAUIII GRAUII GRAUI B9
Came. do imével avaliando Completa quanto a todas X Completa qto aos fatores ] Adogdo de situagido I OJ ; %
1 varidveis analisadas usados no tratame nto paradigma < a
Quantidade minima de S g

12 5 3

2 dados de mercado usados D & I:, % (:’
Identificacdo dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacao de inform refa todas Apresentacio inform refa todos as E 5?_
3 as caractdos dos dados analisados & as caractdos dos dados analisados D D g E=2
de mercado caractdos dados refaos fatores <
=
Intervado de ajuste d d >
e de s e e ez O] osesm || swessws |O] B8
=4
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l i £
~ 0 O
FORMACAO DOS VAIORES © 3
MEDIA SANEADA (R$): 6.077,71 .g 8
. 2 0
VAILOR UNITARD (R$/m2): 6.077,71000 VAIORTOTAL (R$) : 529.915,53 s $
o Q
. . @©
INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Avaliando _z —
NTERVAIO MINMO : 5.645,65 NTERVALO MINMO : 5.645,64 g 5
NTERVALO MAXMO : 6.509,77 NTERVALO MAXMO : 6.509,78 ‘g 5]
<= O

~ c
GRAUDE PRECISAO o =
=—

GRAUDEPRECBAO: |l

Este docu
Para conf
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RUA DONA ELISA FLAQUER, 100 CONJUNTO 702 CENT

SANTO ANDRE Sp CEP 09020-160 TEL: (11) 4990-181
www.ctageo.com.br atendimento@ctageo.com.

ANEXO 02 - Elementos Comparativos.
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fls. 122 @
—
LN
(o)}
™
00}
o
~
N
X 24
EIEMENTO S DA AVAIIACAO k=
=
DADOS DA FICHA 1 °
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SEIOR: 088 QUADRA : 035 INDICEDO IOCAL: 4.666,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
~ 2m
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 657 i S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ ;‘
CEP: 47420-001 UF: SP «(\cs‘ 'g’
~ N \O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
(o] 3
AREA (Ar) M2: 1.845,00 TESTADA - (cf) m: 34,00 PROF. EQUNW. (Pe) : 54,26 g ;
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBIENCA : seco 92
2
DADOS DO APARTAMENTO 39
=0
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS '-'CJ) GEJ
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COFF. PADRAO : 4,568 CONSERVACAO : e - reparos simples 'g S
COEF. DEP. (k) : 0,826 DADE: 5 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00VAGASCOB.:: 0 VAGASDESCOB.: O-L;’) £
~ )
DIMENSOES 5
A.PRVATIVA M2: 115,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 115,00 o g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS : 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
Z
o8
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 6' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
w o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.040.000,00 VAIORIOCAGAO (R$): 0,00 (23 S
=
MOBIIARA : THE REMAX COLLECTION Z §
CONTATO : 2580107818 TELEFONE: (11)-335573% 5§
OBSERVACAO: 23
oo
£ 2
£
o 0
s 2
- o5
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 2 3
—
=~ — i
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALEZACAO Floc : 481,44 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.139.83 |
o
= o
OBSOLESCENCHA Fobs : -2.246,64 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.106,@ §
o R
PADRAO Fp : -305,04 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,62@ f_
5 B
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 b =)
Nob) 5
FTADCIDNALOS5 : 0,00 2k
o £
FTADCIDNALO6 : 0,00 EP
38 o
S ©
[
»
wa
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fls. 123

1

NUMERO EIEMENTO :
1

2

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 035

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA
DATA DA PESQUBA :

SETOR : 088



DADOS DA HCHA 2

fls. 124

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

NUMERO DA PESQUBPA :
SETOR: 088 QUADRA : 035

DADOS DA IOCAIIZACAO

SAO PAUIO - SP - 2022
INDICEDO LOCAL: 4.666,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFKCA :

03/11/2022

ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA
BARRO : SANTO AMARO

COMP.:
CEP: 47420-01 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 657

CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :

[X|PAVMENTACAO X| REDE DE CO1ETA DE ESGOTO

[X] REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) M2: 1.845,00 TESTADA - (cf) m: 34,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 54,26
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-)

COEF. PADRAO :

4,568 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COFF. DEP. (k) : 0,902IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 115,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 115,00
EDIFICIO

DORMIORDS : 0 SUIMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

VAIOR VENDA (R$) : 1.197.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

ado digitalmente pRy ANTONJO SERGIO LIPORONI e Tribunal de Justica do Estadq de Sao Paulo, profpcolado em 10/13/2022 as 15:57}, sob o nUmgro WSTA22708395165
b\l"/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012245-71.2022.8.26.0002 e cédigo 1200BDB6.

MOBIARA : RICARDO NARDINI
CONTATO : 2513493305 TEIEFONE: (11)-992682 5
OBSERVACAO: 3
o
8
T
[%]
9
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 3
—
= =l
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO % o
LOCALEZACAO Floc : 554,12 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.367.83 |
o
= o
OBSOIESCENCHA Fobs : -2.999,37 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5463,‘%’5 §
o L
PADRAO Fp : -351,09 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,58@ f_
= s
[oX
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 '8 :é
O
FTADCIDNALO5 : 0,00 2 8
o £
FTADCIDNALO0G6 : 0,00 EP
S O
S ©
[
»
wa
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2

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 035

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA
DATA DA PESQUBA :

SETOR : 088




fls. 126 @
—
LN
(o)}
™
00}
o
~
N
X 24
EIEMENTO S DA AVAIIACAO k=
=
DADOS DA FICHA 3 °
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SEIOR: 088 QUADRA : 035 INDICEDO IOCAL: 4.666,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
~ 2m
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 657 i S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ ;‘
CEP: 4742001  UF: SP N
-~ o O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
o
AREA (Ar) M2: 1.845,00 TESTADA - (cf) m: 34,00 PROF. EQUNW. (Pe) : 54,26 g ;
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBIENCA : seco 92
2
DADOS DO APARTAMENTO 39
=0
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS '-'CJ) GEJ
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COFF. PADRAO : 4,568 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples © g
< S €
COEF. DEP. (k) : 0,902IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.: 0z =
~ )
DIMENSOES 5
A.PRVATIVA M2: 115,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 115,00 o g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS : 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
Z
X
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 6' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
w o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.100.000,00 VAIORIOCAGAO (R$): 0,00 (23 S
=
MOBIARA : RODRIGO SCHIVINATO 5 §
CONTATO : 80464096 TELEFONE: (11)-99661855
OBSERVACAO: 23
oo
£ 2
£
o 0
- 9
- o5
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 2 3
—
=~ — i
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALEZACAO Floc : 509,22 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.608.% [
o
= o
OBSOLESCENCHA Fobs : -2.756,31 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.020,53 §
o R
PADRAO Fp : -322,64 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,58@ f_
= s
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 b =)
Nob) 5
FTADCIDNALOS5 : 0,00 2k
o £
FTADCIDNALO6 : 0,00 EP
38 o
S ©
[
»
wa
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fls. 127

3

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 035

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA
DATA DA PESQUBA :

SETOR : 088




fls. 128 @
—
LN
(o)}
™
00}
o
~
N
X 24
EIEMENTO S DA AVAIIACAO b
=
DADOS DA FICHA 4 °
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SEIOR: 088 QUADRA : 035 INDICEDO IOCAL: 4.666,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
- 2m
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 657 0 S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ g
CEP: 47420-01 UF: SP < 2
~ N \O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
o
AREA (Ar) M2: 1.845,00 TESTADA - (cf) m: 34,00 PROF. EQUNW. (Pe) : 54,26 g ;
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBTIENCA : seco 92
w3
DADOS DO APARTAMENTO 39
=SS
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS ch> GEJ
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COFF. PADRAO : 4,568 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples © g
< S €
COEF. DEP. (k) : 0,902IDADE: 5 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.: 03 =
~ 5o
DIMENSOES 5
A.PRVATIVA M2: 115,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 115,00 o g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS: 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
pd
X
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 5' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
w o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.120.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 (23 S
=
MOBIARA : PARCERIA IMOVEIS LTDA Z §
CONTATO : 2579250860 TELEFONE: (11)-994718%75
OBSERVACAO: 23
oo
E 2
£
o 0
SR
- o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 2 3
—
=~ — i
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALEZACAO Floc : 518,47 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.765.22 |
o
= o
OBSOLESCENCHA Fobs : -2.806,42 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5,111@ §
o R
PADRAO Fp : -328,50 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,58@ f_
= s
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 S B
Nob) 5
FTADCIONALO5 : 0,00 =4S
o £
FTADCIONALOG : 0,00 EP
38 o
S ©
[
»
uw a
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fls. 129

4

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 035

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA
DATA DA PESQUBA :

SETOR : 088




fls. 130 &
—
Yo}
(2]
™
00}
o
~
N
. 2
EIEMENTO S DA AVAIIACAO k=
=
DADOS DA FICHA 5 °
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SETOR: 088 QUADRA : 034 INDCEDO IOCAL: 4.629,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
- 2m
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 684 0 S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ ;‘
CEP: 4742001  UF: SP N
~ N \O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
o 3
AREA (Av) M2: 828,00 TESTADA - (cf m: 21,00 PROF. EQUN. (Pe) : 39,43 2 "
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBTIENCA : seco 92
S 3
DADOS DO APARTAMENTO 39
=SS
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS '-'CJ) g
PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 3,958 CONSERVACAO : e - reparos simples 'g o
COEF. DEP. (k) : 0,491 IDADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: O-L;’) £
~ 5o
DIMENSOES o 9
A.PRVATIVA M2: 85,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 85,00 o g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS: 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
z
o8
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 6' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
uw o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 650.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 (23 S
=
MOBIARA : QUINTO ANDAR <z( §
CONTATO : 893502300 TELEFONE: (11)-402019% 5
OBSERVACAO: 23
G g
g2
£g
o 0
SR
- o=
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 2 3
—
~ =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALIACAO Floc : -399,35 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.882,3 o
o
= o
OBSOLESCENCHA Fobs : 560,68 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7,594,%’5 §
o L
PADRAO Fp : 550,87 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,10% f_
S s
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 S B
Nob) 5
FTADCIONALO5 : 0,00 =4S
o £
FTADCIONALOG : 0,00 EP
38 o
S ©
[
»
wa
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fls. 131

5

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 034

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA

SEIOR

DATA DA PESQUBA
: 088
CHAVE GEOGRAFICA




fls. 132 &
—
Yo}
(2]
™
00}
o
~
N
X 24
EIEMENTO S DA AVAIIACAO b
=
DADOS DA FICHA 6 °
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SETOR: 088 QUADRA : 034 INDCEDO IOCAL: 4.629,00 CHAVE GEOGRAFICA : °s
- om
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 684 0 S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ ;‘
CEP: 4742001  UF: SP N
~ N \O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
o
AREA (Av) M2: 828,00 TESTADA - (cf m: 21,00 PROF. EQUN. (Pe) : 39,43 2 "
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBTIENCA : seco 92
S 3
DADOS DO APARTAMENTO 39
=SS
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS ch> GEJ
PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 3,958 CONSERVACAO : e - reparos simples 'g o
COEF. DEP. (k) : 0,491 IDADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: O-L;’) £
~ 5o
DIMENSOES o 9
A.PRVATIVA M2: 85,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 85,00 o g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS: 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
z
o8
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 6' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
uw o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 550.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 (z) g
=
MOBIARA : ADRIANO SILVA 5 §
CONTATO : 2572646209 TELEFONE: (11)-5053178 5§
OBSERVACAO: 23
G g
E 2
£g
o 0
SR
- o=
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 2 3
—
~ — i
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALZACAO Floc : -337,91 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.823.8 o
o
= o
OBSOLESCENCHA Fobs : 474,42 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.426,’% §
o L
PADRAO Fp : 466,12 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,10% f_
= s
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 S B
N 5
FTADCIONALO5 : 0,00 =4S
o £
FTADCIONALOG : 0,00 EP
38 o
S ©
[
»
wa



'99a9ao0zT obIpod 8 Z000'9Z'8°2202 T.-G¥2ZT00 0Ssad0.d 0 awlojul ‘op ojuswnIogeldsuaauouge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh-fesa//:sdny aus o assaoe ‘eulblio 0 J1IaJU0D ered
G9TS6E80L2CVISM Ew—gcc 0Qos ‘' /G:GT Se ZZ0gZ/TT/0T Wa ope|ooojoid ‘ojned OeS 8p 0pels3 op edlsnr ap [eunguL 8 INOHOdIT O19Y3S OINOLNY Jod suswienbip opeuisse ‘[eulfilio op €Idd g 0jusWNo0p 81s3

fls. 133

6

NUMERO EIEMENTO :
1

Z
g
g

2

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 034

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA

SEIOR

DATA DA PESQUBA
: 088
CHAVE GEOGRAFICA




fls. 134 @
—
LN
(o)}
™
00}
o
~
N
X 24
EIEMENTO S DA AVAIIACAO k=
=
DADOS DA FICHA 7 °
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SEIOR: 088 QUADRA : 034 INDICEDO IOCAL: 4.629,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
~ 2m
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 684 i S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ ;‘
CEP: 74720-01 UF: SP < 2
~ N \O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
o
AREA (Av) M2: 828,00 TESTADA - (cf m: 21,00 PROF. EQUN. (Pe) : 39,43 2 "
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBIENCA : seco 92
w3
DADOS DO APARTAMENTO 39
=0
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS '-'CJ) GEJ
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COFF. PADRAO : 3,958 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples 'g S
COEF. DEP. (k) : 0,527 IDADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: O-L;’) £
~ )
DIMENSOES 5
A.PRVATIVA M2: 80,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 80,00 ° g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS: 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
Z
o8
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 6' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
w o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 575.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 (23 S
=
MOBIARA : POSSI| EMPREENDIMENTOS <Z( §
CONTATO : 2565174680 TELEFONE: (11)-217582%8 5§
OBSERVACAO: 23
oo
£ 2
£
o 0
5 9
- o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 2 3
—
=~ — i
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALEZACAO Floc : -375,35 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.468.%5 o
o
= o
OBSOIESCENCHA Fobs : 137,48 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6,748,@ §
o L
PADRAO Fp : 517,76 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,04@ f_
= s
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 S B
Nob) 5
FTADCIDNALOS5 : 0,00 =4S
o £
FTADCIDNALO6 : 0,00 EP
38 o
S ©
[
»
wa
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fls. 135

7

NUMERO EIEMENTO :
1

Z
g
g

2

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 034

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA

SEIOR

DATA DA PESQUBA
: 088
CHAVE GEOGRAFICA




fls. 136 &
—
Yo}
(2]
™
00}
o
~
N
X 24
EIEMENTO S DA AVAIIACAO k=
=
DADOS DA FICHA 8 °
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SETOR: 088 QUADRA : 034 INDCEDO IOCAL: 4.629,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
- 2m
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 684 0 S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ ;‘
CEP: 4742001  UF: SP N
~ N \O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
o 3
AREA (Av) M2: 828,00 TESTADA - (cf m: 21,00 PROF. EQUN. (Pe) : 39,43 2 "
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBTIENCA : seco 92
S 3
DADOS DO APARTAMENTO 39
=SS
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS '-'CJ) g
PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 3,958 CONSERVACAO : e - reparos simples 'g o
COEF. DEP. (k) : 0,491 IDADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: O-L;’) £
~ 5o
DIMENSOES o 9
A.PRVATIVA M2: 85,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 85,00 o g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS: 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
z
o8
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 6' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
uw o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 650.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 (23 S
=
MOBIARA : RAUL IMOVEIS <Z( §
CONTATO : 2490790298 TELEFONE: (11)-5641468 5
OBSERVACAO: 23
G g
g2
£g
o 0
SR
- o=
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 2 3
—
~ =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALIACAO Floc : -399,35 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.882,3 o
o
= o
OBSOLESCENCHA Fobs : 560,68 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7,594,%’5 §
o L
PADRAO Fp : 550,87 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,10% f_
S s
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 S B
N 5
FTADCIONALO5 : 0,00 =4S
o £
FTADCIONALOG : 0,00 EP
38 o
S ©
[
»
wa
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fls. 137

8

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 034

= |

T

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA

DATA DA PESQUBA :

SETOR : 088




fls. 138 @
—
LN
(o)}
™
00}
o
~
N
z 2
EIEMENTO S DA AVAIIACAO k=
=
DADOS DA FICHA 9 °
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SEIOR: 088 QUADRA : 093 INDICEDO IOCAL: 3.286,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
~ oM
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 743 i S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ ;‘
CEP: 4742000  UF: SP N
-~ o O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
o
AREA (Ar) M2: 633,00 TESTADA - (¢ m: 17,00 PROF. EQUN. (Pe) : 37,24 g ;
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBTENCA : seco 52
2
DADOS DO APARTAMENTO 39
=0
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS '-'CJ) GEJ
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. (+) COFF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO : e - reparos simples 'g S
COEF. DEP. (k) : 0,504 DADE: 39 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00VAGASCOB.:: 0 VAGASDESCOB.: O-L;’) £
~ )
DIMENSOES 5
A.PRVATIVA M2: 90,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 90,00 ° ‘g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS : 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
Z
o8
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 6' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
w o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 578.000,00 VAIORIOCAGAO (R$): 0,00 (23 S
=
MOBIARA : J NOGUEIRA CONSULTORA <Z( §
CONTATO : AP16866 TELEFONE: (11)-552420@ 5
OBSERVACAO: 23
oo
£ 2
£
o 0
- 9
- o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 2 3
—
=~ — i
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALIACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.780,% o
o
= o
OBSOLESCENCHA Fobs : 339,46 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.120,3% §
o R
PADRAO Fp : 1,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,05@ f_
= B
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 b =)
Nob) 5
FTADCIDNALOS5 : 0,00 2k
o £
FTADCIDNALO6 : 0,00 EP
38 o
S ©
[
»
wa
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fls. 139

9

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2022

03/11/2022
QUADRA : 093

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FIC HA

SEIOR

DATA DA PESQUBA
: 088
CHAVE GEOGRAFICA




fls. 140 @
—
LN
(o)}
™
00}
o
~
N
X 24
EIEMENTO S DA AVAIIACAO k=
=
DADOS DA FICHA 10 o)
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2022 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 03/11/2022 E
. , <
SETOR: 088 QUADRA : 093 INDICEDO IOCAL: 3.286,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
~ oM
DADOS DA IOCALIZACAO ? 9
., ~ 0
ENDERECO : RUA PADRE JO SE DE ANC HIETA NUMERO : 743 i S
COMP.: BARRO : SANTO AMARO CIDADE: SAO PAUIO - SP -~ ;‘
CEP : 47420-00 UF: SP <3
~ N \O
DADOS DA REGIAO S o
HRA
MELHO RAMENTOS : S8
— O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £Q
N
A X A [ee]
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § a
SO N
DADOS DO TERRENO 38
o
AREA (Ar) M2: 633,00 TESTADA - (¢ m: 17,00 PROF. EQUN. (Pe) : 37,24 g ;
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio Sy
> N
TOPOGRAFA : plano E\.U §
CONSBIENCA : seco 92
2
DADOS DO APARTAMENTO 39
=0
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: g4
»n ©
CARACTERISTICAS '-'CJ) GEJ
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. (+) COFF. PADRAO : 4,354 CONSERVACAO : e - reparos simples 'g S
COEF. DEP. (k) : 0,504 DADE: 39 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: O-L;’) £
~ )
DIMENSOES 5
A.PRVATIVA M2: 90,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 90,00 ° ‘g
©
EDIFICIO é %
DORMIORDS: 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 = 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 9 .g
Z
X
FATORES ADICIONAIS 58
L0
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 6' Q
= g
ADKCIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADECIDNALOG: 1,00 8 g
w o
DADOS DA TRANSACAO oS
=
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 528.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 (23 S
=
MOBIARA : J NOGUEIRA CONSULTORIA <Z( §
CONTATO : AP16865 TELEFONE: (11)-552420@ 5
OBSERVACAO: 23
G g
£ 2
£
o 0
SR
- o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 2 3
—
=~ — i
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO ﬁ o)
LOCALIACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.280,%9 o
o
= o
OBSOLESCENCHA Fobs : 310,10 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5,591,%) §
o L
PADRAO Fp : 1,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,05@ f_
= B
QL =
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 b =)
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I. PREFACIO

O INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO -
IBAPE/SP constitui uma entidade sem fins lucrativos, fundada em 15 de janeiro de 1979 e filia-
da ao IBAPE - Entidade Federativa Nacional -, 6rgao de classe formado por Engenheiros, Arqui-
tetos e Empresas habilitadas que atuam na area das AVALIACOES, PERICIAS DE ENGENHARIA,
INSPECOES PREDIAIS E PERICIAS AMBIENTAIS no Estado de Sao Paulo.

Tem como objetivo congregar os profissionais para intercambio e difusao de informagoes
e avancos técnicos. Defende, ainda, interesses profissionais e morais dos seus associados e visa

o aprimoramento profissional nas areas afetas, realizando cursos, seminarios, workshops, pales-

tras, reunides técnicas, livros, artigos e normas.

al de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2022 as 15:57 , sob o nimero WSTA22708395165

inciaDocumento.do, informe o processo 0012245-71.2022.8.26.0002 e cédigo 120DBDB6.
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Qualdade o percios ¢ avologaes

O presente“indice de Unidades Padronizadas” constitui mais um estudo oferecido & comu-
nidade da Engenharia de Avaliagdes, com subsidios para a avaliacao das tipologias construti-
vas de Apartamentos e de Escritérios, com o emprego do Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado, seja com o tratamento cientifico ou por fatores.

Este trabalho derivou do estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos’ considerando
que o emprego do Método Evolutivo nao é adequado para a avaliacao de imdveis caracteriza-

dos nas referidas tipologias (Apartamentos e Escritdrios).

Os indices apresentados neste trabalho sdao qualificados para serem utilizados como varia-
vel proxy ou como cédigos ajustados, para representar os diferentes padrdes construtivos das
unidades. Foram calculados com base em pesquisas de mercado atuais, com amplo estudo do

mercado imobiliario na cidade de Sao Paulo.

Nossos parabéns a Camara de Avaliagdes do IBAPE/SP pelo trabalho relevante e de grande

utilidade aos profissionais que atuam na Engenharia de Avaliacées.

Sao Paulo, 11 de Junho de 2019.

Eng. Antonio Carlos Dolacio
Presidente
(Gestao 2018-2019)

Eng. Luiz Henrique Cappellano
Diretor Técnico do IBAPE/SP
(Gestdo 2018-2019)
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Il. APRESENTACAO

O indice de Unidades Padronizadas (IUP) tem por objetivo subsidiar a avaliacao de edifica-
¢oes das tipologias de Apartamentos e Escritérios — denominadas Unidades Imobiliarias Padro-
nizadas — na Regiao Metropolitana de Sao Paulo, em complemento ao Valores de Edificacdes
de Iméveis Urbanos (VEIU) editado pelo IBAPE/SP em 2017 e atualizado neste ano de 2019, que

tratou das tipologias de Barracos, Casas, Galpées e Coberturas.

A divisao do trabalho anterior Edificagdes Valores de Venda (EVV) em duas novas publica-

¢oes se impOs em favor do rigor técnico e com o objetivo de delimitar com clareza seus usos.

O VEIU sustenta o cdlculo do valor de mercado de venda de edificacdes, tanto na aplicacdao do
Método Evolutivo, como também para a comparacao de edificacées de padrdes distintos, na

aplicacao do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

J& este estudo Indices de Unidades Padronizadas (IUP) permite apenas a comparacio de
edificacdes de padrdes distintos, na aplicacao do Método Comparativo Direto de Dados de Mer-
cado, seja no tratamento por fatores como no tratamento cientifico. Isso se deve porque o

Método Evolutivo nao é apropriado ao calculo do valor de mercado de venda de Unidades Imo-

bilidrias Padronizadas, ou seja, das edificacdes das tipologias de Apartamentos e de Escritdrios.

Os indices publicados neste estudo sao derivados de unidades imobilidrias “individuais” e nao
de edificios residenciais ou corporativos “como um todo’ caracteristica essa, que impossibilita

o uso do IUP no Método Evolutivo.

Nestes termos, ao contrario do VEIU, os indices apresentados neste trabalho (IUP) ndo sao
multiplos de um valor unitario basico, mas sim numeros puros que podem ser utilizados como
Proxy ou como cédigos ajustados, para representar os diferentes padrdes construtivos das uni-

dades padronizadas no emprego do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Assim como no VEIU, ndo integrou o escopo deste estudo a revisao das tipologias constru-

tivas ou a validacao do critério de depreciacdo das edificacbes.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO SERGIO LIPORONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2022 as 15:57 , sob o nUmero WSTA22708395165
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Ill. PROCEDIMENTOS DE CALCULO

3.1.1

3.2.1

3.2.2

Os indices apresentados neste estudo podem ser empregados no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, para compor variaveis Proxy ou cédigos ajustados represen-

tativos do padrao construtivo, na busca dos valores de venda ou locativo de mercado.

Esses indices podem ser empregados em conjunto com o Fator de Obsoletismo e Esta-
do de Conservacéo, abordado no item 3.2 DEPRECIACAO DAS EDIFICACOES.

No emprego do tratamento por fatores, tanto os indices definidos por esse estudo
quanto aqueles referentes ao obsoletismo e estado de conservacao devem compor
fatores que incidam exclusivamente sobre a parcela de capital da benfeitoria, tanto nos

elementos de pesquisa quanto no imével avaliado.

No emprego do tratamento por fatores, o efeito homogeneizante de varidvel com-
posta por indices definidos neste estudo deve ser validado conforme procedimento
definido para as varidveis obrigatdrias, item 10.6.4 da Norma para avalia¢éo de imdveis
urbanos do IBAPE/SP - 2011.

Recomenda-se que seja evitada a utilizagcao de imdveis de tipologias distintas em uma
mesma amostra. No caso, deve ser evitada a comparacao de imdveis das tipologias de

Apartamentos e de Escritorios.

O indice de depreciacao das edificacbes pode ser calculado pelo critério de
Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e respectivos

padrdes de acabamento, bem como o estado de conversao.

O Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo é determinado pela

expressao:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO SERGIO LIPORONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2022 as 15:57 , sob o nUmero WSTA22708395165
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Qualdade o percios ¢ avologaes

Foc=R+Kx(1-R) [Equacio 1]

Foc — Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.

R — Valor residual corresponde ao padrao da edificagao, expresso em percentagem do

valor de reproducao, conforme Tabela 1.
K — coeficiente de Ross-Heidecke.
O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:

K=(1-Ec)x{1-[Ie/Ir+(le/Ir)2]1/2} [EquAcho 2]

K - coeficiente de Ross/Heidecke.

Ec — Depreciacao decorrente do estado de conservacao, expresso em percentagem,

conforme Quadro 1.
It — Idade da edificacdo na época de sua avaliacao, definida em anos.

Ir — Vida referencial da edificacao, definida em anos e que depende de sua tipologia,

conforme Tabela 1 acima.

A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimado para os padrdes especificados nes-

te estudo sao definidos na Tabela 1.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO SERGIO LIPORONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2022 as 15:57 , sob o nUmero WSTA22708395165
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Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
—Ir (anos) -R (%)
1.1.1 — Padréo Econdmico 60 20%
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 - Padrao Econémico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 — Padrdo Simples
Com elevador 70 20%
e Sem elevador 60 20%
2. COMERCIAL 3 2.1.3 — Padrao Médio
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%

3.25

3.2.6

3.2.7

3.2.8

A idade da edificacdo na época de sua avaliacado (l) é aquela estimada em razdo do
obsoletismo da construcao avalianda, quando devera ser ponderada: a arquitetura, a

funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

A idade da edificacao na época de sua avaliacao (Ie) ndo pode ser superior a sua idade

real. O estado de conservacao nao deve ser levado em conta em sua fixacao.

O estado de conservacao deve ser fixado em razao das constatacdes da vistoria, que
devera atentar para as condi¢cdes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hi-
draulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar

0s custos para recuperacao total da edificacao.

O estado de conservacao da edificacao deve ser classificado segundo a graduacao re-

ferencial que consta do Quadro 1 seguinte.

1
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciacao

ibie Edificacao (%)

Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e . .
B 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

regular . ! N
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C Regular 2,52 CUJ 9 P P

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apds reparos de fissuras e
Necessitando de p‘ .. ! ‘p P .
E . 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples . i .
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacgao localizada do
sistema estrutural. As instalacées hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cobmodo. RevisAo da impermeabiliazacdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Necessitando de
F reparos simples a 33,20
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos

de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacées hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado

Necessitando
G | dereparos 52,60
importantes

Edificacado cujo estado geral seja recuperado com

Necessitando A > .
estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,

de reparos Lo R .
. substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantesa 75,20 . T . . C
dificacs fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
€ II cacao sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacdo ou do telhado.
I Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

12
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3.29 ATabela 2 apresentada na sequéncia apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke calcu-

lado conforme Equacgdo 1.Para consulta-la:

Na linha, entra-se com o nimero da relacao percentual entre a idade da edificacdo

na época de sua avaliacao It - e a vida referencial Ir - relativa ao padrao dessa cons-

trucao, conforme Tabela 1.

Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacao da edifica-

¢ao, fixando segundo as faixas especificas no Quadro 1.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacao - Ec
% da vida A B C D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 0,9000 | 0,8020 | 06541 | 04641 | 0,2428
6% 09682 | 09651 | 09438 | 0,8899 | 0,7930 | 0,6468 | 0,4589 | 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 0,7836 | 06391 | 04535 | 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 0,6231 | 04421 | 02313
14% 0,9202 | 09173 | 08970 | 0,8458 | 0,7536 | 0,6147 | 04362 | 0,2282
16% 0,9072 | 09043 | 08843 | 08338 | 0,7430 | 06060 | 04300 | 0,2250
18% 0,8938 | 0,8909 | 0,8713 | 0,8215 | 0,7320 | 0,5971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 | 0,8630 | 0,8440 | 0,7958 | 0,7091 | 0,5784 | 0,4104 | 0,2147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 0,4035 | 02111
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 0,6848 | 0,5586 | 0,3964 | 0,2074
28% 0,8208 | 08182 | 0,8001 | 0,7544 | 06722 | 0,5483 | 0,3891 | 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 | 0,7863 | 0,7689 | 0,7250 | 0,6460 | 0,5269 | 03739 | 0,1956
34% 0,7722 | 07697 | 0,7527 | 0,7097 | 06324 | 05158 | 0,3660 | 0,1915
36% 0,7552 | 0,7528 | 0,7362 | 06941 | 06185 | 0,5045 | 0,3580 | 0,1873
38% 0,7378 | 07354 | 0,7192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 0,5440 | 0,4437 | 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 | 0,5896 | 0,5559 | 0,4953 | 0,4040 | 0,2867 | 0,1500
54% 05842 | 0,5823 | 0,5695 | 0,5369 | 0,4785 | 0,3902 | 02769 | 0,1449
56% 0,5632 | 055614 | 0,5490 | 0,5176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58% 0,5418 | 055401 | 055281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
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Idade em Estado de Conservacao - Ec
% da vida A B C D E F G H
referencial | 0,009% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 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% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
3.3.1 Para enquadramento nos padrdes referendados neste estudo, é necessario observar

3.3.2

3.33

334
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o conjunto das especificacdes arquitetonicas, considerando a distribuicao interna, a

qualidade dos materiais e da execucao dos acabamentos.

As especificacbes adotadas refletem as caracteristicas de maior incidéncia em cada
tipo, notadamente aquelas relativas a arquitetura, aos acabamentos e aos equipamen-
tos, sendo recomendado que, nas avaliacdes de construcdes antigas, sejam levadas em
conta caracteristicas originais da época para efeito de enquadramento nos padroes

deste estudo.

Os indices expressos neste trabalho contemplam valor de vaga de garagem recorrente

para cada tipologia/padrao construtivo.

E vedado o emprego dos indices apresentados neste estudo para os grupos Aparta-
mentos e Escritérios para a determinacao da parcela do custo ou do valor das edifica-

¢bes no Método Evolutivo.
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IV. TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS

Os indices foram revisados e atualizados conforme critérios especificados no Apéndice 1.

No Quadro 2 sao indicadas as tipologias construtivas prevista no estudo.

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Classe

Grupo

Padrao

1.RESIDENCIAL

1.1 APARTAMENTO

1.1.1 — Padrdao Econémico

1.1.2 - Padrao Simples

1.1.3 — Padrao Médio

1.1.4 — Padrao Superior

1.1.5 — Padréao Fino

1.1.6 — Padrao Luxo

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador
Sem elevador

Com elevador

2.COMERCIAL E
SERVICO

2.1 ESCRITORIO

2.1.1 - Padrao Econdmico

2.1.2 - Padrao Simples

2.1.3 - Padrao Médio

2.1.4 — Padrédo Superior

2.1.5 — Padréo Fino
2.1.6 — Padréo Luxo

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador
Sem elevador

Com elevador

Na sequéncia apresentam-se as descricdes dos padrdes construtivos.
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GRUPO 1.1 - APARTAMENTO

1.1.1  PADRAO ECONOMICO

Edificacbes com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutu-
ra convencional e sem preocupac¢do com o projeto arquitetonico, seja de fachada ou de fun-
cionalidade. Hall de entrada e corredores com dimensodes reduzidas e acabamentos simples,
sem portaria e normalmente sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo, apresentar
destinacoes diversas, tais como pequenos saldes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem

tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre emboc¢o ou reboco.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha e area

de servico conjugada, normalmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de pou-

cos acabamentos, tais como:
Pisos: ceramica simples, caco de ceramica, taco, forracao ou até cimentado.

Paredes: pintura latex sobre embog¢o ou reboco, barra impermeavel (pintura ou azulejos

comuns) nas areas molhadas.

Instalacoes hidraulicas: sumarias com nimero minimo de pontos de agua, banheiros dota-

dos das pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

Instalacoes elétricas: sumarias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas, utili-

zando componentes comuns.

Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio do tipo econémico.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
1.1.1 = Padrdo Econémico 2,473 2,748 3,023
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1.1.2  PADRAO SIMPLES

Edificagdes 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 salées comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
¢o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre emboc¢o ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas,

ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala,um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e drea de

servico conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto

nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forracao.

Paredes: pintura latex sobre emboco, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente

até o teto) nas areas molhadas.

Instalacoes hidraulicas: sumarias, com numero minimo de pontos de dagua, instalagcao so-

mente de dgua fria; pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

Instalacoes elétricas: sumarias, com nimero minimo de pontos de luz, interruptores ou

tomadas, utilizando componentes comuns.

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

Intervalo de indices - Pc

Padrao
Minimo Médio Maximo
Sem elevador 3,180 3,533 3,837
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
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1.1.3  PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacao comaformaea
funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulacao pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter salao de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servi¢o conjugada, dois ou trés
dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir,também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de
uso comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

Instalacées hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

Instalagées elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicao basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusao de pontos para
telefone e televisao.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
sdes padronizadas.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 — Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
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1.1.4 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetoénico com solucdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuicdo interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de
dois ou mais elevadores (social e servico),geralmente com acessos e circulacao independentes.
Hall social ndao necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de decoracao
de bom padréo. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou ndo conter
area de lazer (saldao de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre
massa corrida, massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados com detalhes em
granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitdrios, pelo menos uma suite,
cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para em-
pregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de bom padrao e
qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.

Instalacées hidraulicas: completas com pecas sanitarias e metais de boa qualidade; aque-
cimento central.

Instalacoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicao utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomésticos e instalacdes para antena
de TV e telefone nas principais acomodacoes.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

Intervalo de indices - Pc

Padrao
Minimo Médio Maximo
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.1.4 — Padrdo Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
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1.1.5 PADRAO FINO

Edificios exibindo linhas arquiteténicas esmeradas. Normalmente compostos por um Unico
apartamento por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira linha com circulacao in-
dependente para a parte social e de servico,ambos com acesso direto aos subsolos. Hall social
amplo com materiais de acabamento e de decoracao esmerados e pé-direito elevado,dotados
de guarita e sistema especial de seguranca. Areas externas com grandes afastamentos, plane-
jadas e com tratamento paisagistico especial, geralmente complementada com area de lazer
completo. Fachadas dotadas de tratamentos especiais em concreto aparente, massa raspada,
texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades com pelo menos quatro dormitérios (pelo menos duas suites), sala para trés ou mais
ambientes, dependéncias de empregada, ampla area de servico e pelo menos trés vagas de
estacionamento, eventualmente acrescidas de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela utilizacdao de materiais construtivos e acabamentos especiais, tanto nas
areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: madeira, marmore, granito polido, ceramica especial ou similar.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida, ceramica, epdxi, melaminico ou similar.

Instalac¢ées hidraulicas: completas e obedecendo a disposicao especial, com pecas sanitarias
e metais de qualidade superior, podendo dispor de hidromassagem e aquecimento central.

Instalacoes elétricas: sistema especial de iluminacao, projetado em circuitos independen-
tes, utilizando componentes de qualidade, com pontos de tomadas para usos diversos, inclu-
sive para equipamentos domésticos; eventualmente ar condicionado.

Esquadrias: madeira ou de aluminio, executadas atendendo a projetos especificos e utili-
zando ferragens especiais.

F p-
! l * H
_|,rr#ll- .'.
) '
Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
1.1.5 = Padréo Fino 7,090 7,410 7,983
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1.1.6  PADRAO LUXO

Edificios com linhas arquitetdnicas exclusivas e estilo diferenciado, atendendo a projeto arqui-
tetOnico singular, com dreas privativas e sociais amplas e bem planejadas, caracterizadas pela

natureza excepcionalmente nobre dos materiais e dos revestimentos utilizados. Elevadores

de marca reputada, com acessos e circulacao independentes para a parte social e de servico.

Saguao social amplo e pé direito elevado, dotado de materiais de acabamento e decoragao
esmerados e controlado com sistema de vigilancia por TV. Areas externas com grandes afas-
tamentos, planejadas e atendendo projeto paisagistico,em geral contendo area de lazer com-
pleta. Fachadas com tratamento arquiteténico em concreto aparente ou revestimentos com

massa raspada, massa texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades amplas, normalmente uma por andar, podendo ser duplex ou triplex, com preocu-
pacao especialmente voltada na disposicao dos ambientes caracterizada pela circulacao dife-
renciada nas areas sociais, intima e de servico. Contendo salas para diversos ambientes (estar,
jantar, intima, lareira, almoco, biblioteca), pelo menos quatro suites, com “closet’ sendo uma
master, cozinha, despensa e area de servico com instalagdes completas para empregados,além
de varandas nas quais podem estar incluidas churrasqueira e piscinas privativas.Normalmente

quatro ou mais vagas de estacionamento por unidade, além de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada das instalacdes e dos
materiais de acabamentos empregados, geralmente personalizados e caracterizados por tra-

balhos especiais.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
1.1.6 — Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551
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Qualdade o percios ¢ avologaes

VI. EQUIPE TECNICA

O presente trabalho foi elaborado no ambito da Camara de Avaliacdes do IBAPE/SP.
(Gestao 2018/2019)

COORDENACAO:

Eng.Hermes Luiz Bolinelli Junior e Eng. Marcos Mansour Chebib Awad

REDACAO:
Eng. Marco Flavio Capo Granata, Eng. Marcos Mansour Chebib Awad,
Eng. Luiz Henrique Cappellano e Eng.Hermes Luiz Bolinelli Junior

CALCULOS:
Eng. Marco Flavio Capo Granata, Eng. Marcos Mansour Chebib Awad e Eng. Gustavo Martins

COLABORACAO:
Eng. Anténio Carlos Dolacio,
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APENDICE I:

PROCEDIMENTO EMPREGADO PARA A DEDUCAO DOS INDICES
DE UNIDADES PADRONIZADAS - IUP

A definicdao dos indices médios de obedeceu ao seguinte roteiro de calculo:

(=Y

Definicdo das regides a serem pesquisadas para cada padrao.

2. Pesquisa de eventos de mercado de apartamentos e de escritérios. Essa pesquisa abran-
geu o periodo de 2015 a 2018.

3. C(lassificacao do padrao das edificacdes destes eventos de mercado (18 tipologias), confor-
me Quadro A1 (pdg. 32).

4. Classificacdo da idade estimada e estado de conservacdo das edificacdes destes eventos

de mercado.

5. Célculo do Valor Unitario Médio da Venda para cada tipologia analisada, considerada no

estado atual (depreciada).

6. Andlise da amostra e saneamento dos elementos atipicos com valores unitarios (RS por m2
de drea privativa) fora do intervalo estipulado de +/-30% em torno da média. A pesquisa
deste estudo considerou 1.199 elementos comparativos efetivamente utilizados (ap6s sa-

neamento).
7. Calculo da nova média saneada do valor unitario de venda para tipologia especifica.

8. Definicao da parcela do valor relativo ao terreno e a construcao, definindo assim o valor uni-
tario das benfeitorias (atual/depreciado). Os percentuais adotados para a parcela de terreno
foram balizados pelo Estudo de Taxas Internas de Retorno (TIR) para Empreendimentos Imo-
bilidrios Residenciais na Cidade de Sao Paulo (SP), publicado pelo IBAPE/SP em 2017.

9. Calculo do Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (FOC) com

base no valor do FOC médio referente a cada tipologia estudada.
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Quadro A1 - Bairros Pesquisados, padroes respectivos e
quantidade de eventos pesquisados
~ Qt.de Principais Bairros
Grupo Rl Eventos Pesquisados
1.1.1 - Padrao Econémico 37 Itaquera, C|o~Iade UIEREICE
Jd.Sao Paulo
Sem elevador 37 Vila Pompela,Jd..J:?\queIlne,
Santa Cecilia
1.1.2 - Padrao Simples
Jd. Celeste, Vila Nova
Com elevador 231 . L
Conceicao, Indianapolis
Sem elevador 19 Jd.OrlentaIf Ca,mpc?s Eliseos,
Indianapolis
1.1.3 - Padrao Médio o
1.1 APARTAMENTO Com elevador 15 | Campo Belo,Indiancpolis,
Campos Eliseos
Sem elevador 50 Vll.a No.va Cor\celgao, /ilto
Pinheiros, Vila Pompéia
1.1.4 - Padrao Superior
Vila Clementino, Itaim Bibi,
Com elevador 26 . .
Vila Leopoldina
1.1.5  Padréo Fino 199 Itaim Bibi, Vila Nova
Conceicao, Cerqueira César
. Vila Ipojuca, Jardim Paulista,
1.1.6 — Padrdo Luxo 144 Cidade Moncoes
2.1.1 — Padrao Econdmico 14 B FERTS, RAepubllca,
Santa Ifigénia
Sem elevador 40 Agua Brgnca, Penha de
2.1.2 - Padréo Simples Franca, Vila Monumento
Com elevador 36 Sé, Ipiranga, Bom Retiro
Sem elevador 69 BosqL.Je o Saulde,'Vlla
Mariana, Republica
2.1.3 - Padrao Médio " -
2.1 COMERCIAL E Com elevador 19 Broklin E:r\é?é:;n EIros,
SERVICO
Bosque da Saude,
Sem elevador 19 Pacaembu, Jd. Marajoara
2.1.4 — Padrao Superior
Cidade Moncgodes, Itaim Bibi,
Com elevador 37 . .
Vila Clementino
2.1.5 - Padrao Fino 59 U (.)I|mp|a,.V|Ia’ Saq
Francisco, Indianépolis
216 - Padrio Luxo 48 Brokllr} Paulista, Jd. Pgnf)rama,
Vila Nova Conceicao
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Quadro A2 - FOC médio para cada tipologia estudada
- FOC
Classe Grupo Padrao (Médio)
1.1.1 - Padrdao Econbmico 0,732
Sem elevador 0,778
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 0,813
Sem elevador 0,836
1.1.3 - Padrao Médio
1.RESIDENCIAL | 1.1 APARTAMENTO Com elevador 0,858
Sem elevador 0,769
1.1.4 — Padrdo Superior
Com elevador 0,790
1.1.5 — Padrao Fino 0,837
1.1.6 — Padréao Luxo 0,812
2.1.1 - Padrao Econémico 0,675
Sem elevador 0,808
2.1.2 — Padrédo Simples
Com elevador 0,893
T E T Sem elevador 0,747
2. COMERCIAL E ; 2.1.3 — Padrao Médio
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 0,907
Sem elevador 0,960
2.1.4 - Padrdo Superior
Com elevador 0,897
2.1.5 - Padrao Fino 0,879
2.1.6 — Padrao Luxo 0,933

10. Determinacgao do valor unitario de venda da benfeitoria (novo), obtido pela divisao do va-
lor unitario das benfeitorias (atual/depreciado) pelo FOC médio do Quadro A2. A seguir

apresenta-se o valor unitario de vendada benfeitoria (novo) para cada tipologia do estudo.
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Quadro A3 - Valor Unitario de Venda da Benfeitoria (novo)
Valor das
Classe Grupo Padrao e
P Novo (R$) -
Médio
1.1.1 — Padrao Econémico 3.624,97
Sem elevador 4.453,72
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 5.016,30
Sem elevador 5.376,57
1.1.3 - Padrdao Médio
1.RESIDENCIAL | 1.1 APARTAMENTO Com elevador 6.456,43
Sem elevador 7.350,80
1.1.4 — Padrao Superior
Com elevador 8.635,45
1.1.5 — Padrao Fino 9.213,85
1.1.6 — Padrao Luxo 10.622,97
2.1.1 - Padrao Econémico 3.076,38
Sem elevador 4.899,77
2.1.2 — Padrdo Simples
Com elevador 5.618,04
ST Sem elevador 5.628,79
2.COMERCIAL E . 2.1.3 - Padrao Medio
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 6.669,21
Sem elevador 7.569,39
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 8.208,33
2.1.5 - Padrao Fino 10.229,40
2.1.6 — Padrao Luxo 13.412,30

11. Célculo dos indices pela indexacao' do CUB (R8N?) médio ponderado da pesquisa. O Qua-

dro A4 apresenta o CUB médio ponderado calculado para cada tipologia e o Quadro A5 o

resultado dos indices para cada padrao;

! Divisao entre o Valor unitario de venda da benfeitoria (VBn) pelo CUB médio ponderado.

2 R8N:Custo de Edificio Residencial 8 Pavimentos Padrao Normal, publicado pelo SINDUSCON SP (Sindicado das Indus-
trias da Construcao Civil).
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Quadro A4 - CUB médio ponderado
- CUB
Classe Grupo Padrao Médio
1.1.1 - Padrdao Econbmico 1.319,10
Sem elevador 1.260,64
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 1.267,45
Sem elevador 1.274,53
1.1.3 - Padrdao Médio
1.RESIDENCIAL | 1.1 APARTAMENTO Com elevador 1.272,15
Sem elevador 1.230,36
1.1.4 — Padrdo Superior
Com elevador 1.264,97
1.1.5 — Padrao Fino 1.243,48
1.1.6 — Padréao Luxo 1.223,42
2.1.1 - Padrao Econémico 1.330,19
Sem elevador 1.305,52
2.1.2 — Padrédo Simples
Com elevador 1.351,30
e Sem elevador 1.299,99
2.COMERCIAL E } 2.1.3 — Padrao Médio
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 1.264,85
Sem elevador 1.308,63
2.1.4 - Padrdo Superior
Com elevador 1.288,46
2.1.5 - Padrao Fino 1.290,09
2.1.6 — Padrao Luxo 1.292,58
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Quadro A5 - indice Médio
- IUP
Classe Grupo Padrao Médio
1.1.1 — Padrao Econémico 2,748
Sem elevador 3,533
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 3,958
Sem elevador 4,218
1.1.3 - Padrdao Médio
1.RESIDENCIAL | 1.1 APARTAMENTO Com elevador 5,075
Sem elevador 5,974
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 6,827
1.1.5 — Padrao Fino 7,410
1.1.6 — Padrao Luxo 8,683
2.1.1 - Padrao Econémico 2,313
Sem elevador 3,753
2.1.2 — Padrdo Simples
Com elevador 4,158
T Sem elevador 4,330
2. COMERCIAL E 3 2.1.3 — Padrao Médio
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 5,273
Sem elevador 5,784
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 6,371
2.1.5 - Padrao Fino 7,929
2.1.6 — Padrao Luxo 10,376

12. Os respectivos limites maximos e minimos foram fixados mais ou menos 10% sobre cada
indice médio. Essa variacao de 10% corresponde aproximadamente a variacao média ob-
servada nos indices calculados com base no critério do intervalo de confianca de 80% para

cada tipologia estudada.

Destaca-se que nos casos do Grupo 1.1.2 - Apartamento padrao simples sem elevador, Gru-
po 1.1.3 — Apartamento padrao médio sem elevador, Grupo 1.1.4 — Apartamento padrao su-
perior com elevador, Grupo 1.1.5 - Apartamento padrao fino, Grupo 1.1.6 — Apartamento
padrao luxo, Grupo 2.1.2 — Escritério padrao simples sem elevador, Grupo 2.1.3 — Escritério
padrao médio sem elevador e com elevador, Grupo 2.1.4 — Escritério superior com elevador e
Grupo 2.1.5 — Escritério Fino, os valores limites foram ajustados para evitar a sobreposicdao do

indice maximo de um padrao e o indice minimo do padrao imediatamente superior.
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ANEXO 04 - Documentacao Compulsada.
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- e o Distrito de PARELHEIROS, desde 15 de maio de 1944.

Integram a circunscri¢ao imobiliaria de competéncia deste Servigo de Registro de Imdveis
0 29° Subdistrito - SANTO AMARO e 322 Subdistrito - CAPELA DO SOCORRO, desde

07 de outubro de 1939 ;

01429584

11RlI 01429584

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, Republica Federativa do Brasil,
CERTIFICA, apedidodo(a,s) interessado(a,s), que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Servigo de Registro de Iméveis a seu cargo, dele consta a matriculado teor seguinte:

LIVRO NO2 -REGISTRO 122 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
[1&3.2'21 Jl ( 1 I- Sio Paulo, 28 4. Julho de1g 83

IMOVEL :~ APARTAMENTD nd 51 , localizgda no 5 @ andar, do gdiffcio =
Monte Carlo, situsde 8 Rua Padre Juae de Anchieta nR 743, no 290 =
Subdistrito - Sento Amaro, com a area privetiva de 87,19 m2, =& ares
comum de 71,40 m2, 8 ares comum de garagem de 9,90 m2, para a8 guar-
da de um carrg de passelo de tlpo pegqueno, em lugar 1ndeterminadn,_
encerrando a area construide de 168,45 m2, correspondendo-lhe a fra
gaa ideal de 4,5454% no terreno. Referidu edificio foi submetido ao
regime de cnndominin conforme registro nR 3 felto na matricula nume

ro 138.225 deste Reglstro. Contribulnte:- 088-093-0151-1.-

PRUFRIETARIDS.- be /22, BARMAK - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
CGC. L46.550.786/0 UDI-Tl, com sede nests Capitel; de 2/22, MARCOS =
CHUSYD (RG.3.118.261 e CIC.04B.661.188-49), adminIstradnr de empre-
smrs, e sua mulher MARINA CHUSYD, (RG.3.929.636 e CIC.519.006.616-53
comercisnte, brasileiros, daomicliliados nests Capltael; de 1/22,1SAAC
CHUSYD (RG.2.690.647 e CIC.043.110.198~11) bresileiro, divorciaedo,-
comerciante, domiciliado nesta Capital; de 1/22, BERTA L0OJB (RG. ni
2.08%.015 e CIC. 051.397.918-20), braaileira, solteira, meior, co
merciante, domiciliada nesta Capital de 1/22, BRIGITTE DAGAN CHU
SYD (RG. 7.263.950 & CIC.033.41). th-B'?S psIBDluga, e seu marido
LUIZ CHUSYD (RG.3.833.883 e CIC,007.522.468-28) engenheiro, brasi
leiros, casados no regime da gomunhao parcial de bens, ne vigencia-
de Lei £.515/77, domiciliados nesta Capitael; de 1/22, LUIZ CHUSYD, -~
(RG.3.833.883 e CIC.007.522.468-28), engenheirc, e sua mulher BRI =
GITTE DAGAN CHUSYD, (RG.7.263.950 e CIC.033.411.L48-37) psicalaga,-
brasileiros, caaadus no regime da comunhao parcial de bens, na vi =
gencia da Lei 6.515/77, domiciliadas nesta Capital; de 1/22, IDA =
KLAIN (RG.2.598,500 e CIC.757.421.608-87), brasileira, separada Ju-
dicialmente, do cnmercin, domlciliada nesta Capltal; de 1/22, ISIO
BARMAK (RG.4.6D8.913 e CIC.838.448,808-87), e sua mulher ANR MARIA=
PEGA BARMAK (RG. 4.908.504 e CIC.523.080.908-63), hraslleiroe, medi
cos, Casatos no regime de comunnac parciel de bens, na vigéncia da
Lel €6.515/77, domiciliados nesta Capital; de 2/22, Jos€ CLAUDID BAR
MAK (RG.4. 271 067), engenheiro, e sua mulher IVAN I RAQUEL RACHMAN =
BARMAK (RG.7.387.363) estudante, ambaos com o CIC. 481.104,.508-L9, -
brasileiros, casedos no regime de comunhgo parcial de bens, na vi
géncia da Leli 6.515/77, domiciliedos nesta Capital; de 2/22, GELA =
CHULAM NAHUM (RG.6D01. uzu e CIC,004.6LG,7868~20) comerclante, e seu =
marido ALBERTO NAHUM (RG.696.981 e CIC.003.020.158-68), industrial,
brasileirce, casedos no regime de separagao de hbens, entes da Lei =
6.515/77, conforme escritura de pectoc anyenupcial registrada sob o
n@ 212 no 130 Cartoric de Registro de Imovels desta Ceplitel, domici
lisdos nesta Capital; de 2/22, SIMON LEIBA FINKELSTEIN, (Identidade
Argentina nt 3.392, 99&5 {naustrial, e sus mulher MRRTHA FINKELSTEIN j«
Gue tambem assine MARTHA KRIGUN FINKELSTEIN, com Libreta Civice n@

lll"ll!i

fcontilnua no verso®
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[jlhD \ (;__- I
Yerso

3.993.543, do lar, srgentinos, domigiliados em Buenos Aires, (CIC.-
ng 481. 104.508-49 oa pracurador Jose Claudio Barmak); de 1/22, LUIZ
CARLOS DE SOuzA SA (RG. 2.118. BD;—RJ) hrasileiro, do comercio, e -
sua mulher LEA RADISKHOWICZ DE 5A, pessaporte israeliano nQ 1173hh9
igraelita, do lar, ambos com o CIC. nl 107.512.517-72, domiciliadns
em Londres, Inglaterra, e de 1/22, LEIZER CHUSYD (RG.Z2.563.652 & -
EIC. nC 024,.810.508-10) brasilelro, solteiro, advogado, domigiliado
nests Capital.

REGISTRO ANTERIOR:- R.2 e R.3 nas matriculas nus 51.200 e 3zgffil_-
(M. 138.225) - deste Reglstro.- }Ji{

MARIA DA GLORILA COTRIM BARBOSA
Otlaia)

R.1/ 140,271 :~ Por ipstrumento particulsr de 28 de junho de 1983,
os proprietarios fizeram s atribuigio das unidades gue integrasm o -
Edirfcio Monte Carlo, psssando, o apartamentic objeto de presente ma
tricule, & pertencer exclusivamente a ISAAC CHUBYD, dlUDTDiad elo
valor de =34, 350,000,00, \Nflﬁm
Data da matricula. <A”kﬂg

MARIA DA GLORIA COTRIM BARBOgA
Otlalai

| do 3uizo de Direito da 38 Vara o respective Oficio da Familia-

R.2/140.271:- Por escriture de 2 de agosto de 1583, do 10Q Cartorio

de Notas destas Capital, livro 1.436 folhas 206, o imovel fol VENDIDO
a ANTONIOQ GONGCALVES DE SOUZA JUNIOR (RG.124.970 e CIC,.001.685.218-49
brasileiro, Tabeliao, casado com IDA GABRIELLI DE SOUZA, domiciljado
nesta Capital, pelo valor de £$13,000.000,00.- g kéiwt__h

Data:- 11 de agosto de 19B83. B
MARIA DA QLORIA COTRIM BARBOSA

Oalaial

Av.3/140.271:- Da carta de ad judicagao de 06 da junho de 1988,
da Julzo de Direito da 32 Vara a rESpectluo 6ff{cio da FamlllE“
e Sucessoss daesta Capital, extraida dos auvtos(processo 1124/87
da arrolamento dos bans deixados por falacimento ds ANTONIO --
GONGCALVES OE S0UZA JUNIOR, ocorrido em 23 de abril de 1987, e-
de cnnFormldada cam au1so-rac1bo da 1988 expedido pela PraFal-
tura dg Municipio de Sac Paulo, verifica=-ss guse o imdvel atual]
mente & langado pelo contribuinte n? 088.093,0160- 9

Data:= 24 de maio ds 1989,
o8 MARCHI, Oﬂclni 8

—

R.4/140.271:- Da carta de adjudicacdoc de 06 de junho de 1988,-

- continua na ficha 02 =

P&g:00002 /00005

e

fls. 174

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO SERGIO LIPORONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2022 as 15:57 , sob 0 nUmero WSTA22708395165

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012245-71.2022.8.26.0002 e c6digo 120DBDB6.



Para verificar a autenticidade, acesse https:/registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash c83d5f24-a589-4e18-854f-cd5¢c945ae607

11RlI 01429584

LIVRO N9 2 - REGISTRO 11¢ CARTORIO DOREGISTRO DE MOVEIS
GERAL de Sio Paulo

matrficuia ficha
[- 140,271 ' ( o2 Continuagdo

a das Sucessoes desta Capital, extraida dos autos{processa nf-
1124/87) de arrclamento dos bens deixados por falecimento de -
ANTONIO GONGALVES DE SOUZA JUNIOR, ocorrido em 23 de abril de-
1987, verifica=se gue confarme adjudicagac constante do auto=
de 23 de dezembro de 1987, homologada por sentenga de 24 de --—
margo de 1988, transitada em julgado, o imovel foi ADJUDICADO-
a yilGva IDA GABRIELLI DE SDUZA, que tambem assina IDA G. DE -
S0UZA, RG. n? %03.660, CIC n® 00l.685.218«49, brasileira, do-
lar, residente e domiciiiada nesta Capital, a Rua Sac Benedito|
n? 597, apartamento n2 22, 22 andar, Alto da Boa Vista, pelo--

valor gstimativo de Cz$ 213.322,00.
Data:- 24 da maio de 1989.
DBY. MARCHI, Oficlal

Av.5/140.271:- Do formal de partilha de 16 de outubro de 1997, e aditamento de 08 de
setembro de 1998, do Juizo de Direito da 1? Vara e respectivo Oficio da Familia e
Sucessbes desta Capital, extraide dos autos processo n® 1218/95, e de conformidade
com o recibo de impostos expedido para o exercicio de 1999, pela PMSP, procede-se
a presente para constar que o imével é langado atualimente at contribuinte n®
088.093.0160-9,

Data:- 30 de novembro de 1999,

R.6/140.271:- Pelo formal referido na Av.5, extraido dos autos (processc n® 1213/35)
de arrolamento dos bens deixados pelo falecimento de IDA GABRIELLI DE SOUZA,
que tambem assinava IDA G. DE SOUZA, ocorrido em 19 de setembro de 19935,
verifica-se que, conforme partilha julgada por sentenga de 21 de julho de 1887,
transitada em julgado, o imovel foi ATRIBUIDO a herdeira-filha ZULEIKA DE SOUZA
CARNEVALE, RG. £13.565 e CPF. 022.935.818-70, brasileira, do lar, viuva, residente
e domiciliada 2 Rua Padre José de Anchieta, n® 743, . mare, nesta
Capital, pelo valor estimativo de R$ 43.449.00.

Data:- 30 de novembro de 1999, _\
=
'NTI’_':‘ ﬂ,_: Al o s
iciaf S5

1
T

—H-F AT

- Continua no verso -
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matricula ficha
[ 140.271 ’ ‘ 02 l
verso

Av.7/140.271:- Pelo formal de partilha referido na Av.5, e de conformidade com
disposi¢cdo testamentaria, procede-se a presente para ¢ imovel ficou
gravado com a clausula vitalicia de incomuni
Data:- 30 de novembro de 1999.

L4

fls. 176

AN

Av.8/140.271: PENHORA (Prenotacéo 1.294.586 - 20/01/2020)

Pela certiddo de 20 de janeiro de 2020 e decisdo de 12 de dezembro de 2019, do Juizo
de Direito da 42 Vara e respectivo Oficio Civel do Fcro Regional de Santo Amaro, desta
Capital, Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, expedida e proferida,
respectivamente, nos autos (processo n° 1031609-17.2019.8.26.0002) da acdo de
execugdo civil movida por CONDOMINIO EDIFICIO MONTE CARLO, CNPJ/MF n°
54.660.477/0001-22, em face de LUCILENA CARNEVALE, CPF/MF n° 298.436.638-
70, o imével de propriedade do ESPOLIO DE ZULEIKA DE SOUZA CARNEVALZ
foi penhorado para garantia da divida de R$18.758,99, tendo sido nomeada
depositaria LUCILENA CARNEVALE. Consta da certiddo que eventual necessidade
de intimacao de conjuge sera analisada nos autos pelo Magistrado.

Data: 24 de janeiro de 2020

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
CELSO APARECIDO LEITE BARROSO: 11331405807
Hash: 9BB6DD44621A9A320254506388349252
{Matricula em Servigos Online - www. 11ri.com.br)

Av.9/140.271: CANCELAMENTO DE PENHORA (Prenotagao n° 1.367.887 -
10/08/2021)

Peta sentenca de 07 de abril de 2021, servindo como mandado, do Juizo de Direito da
42 Vara e respectivo Oficio Civel do Foro Regional de Santo Amaro, desta Capital,
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, proferida nos autos (processo n°
1031609-17.2019.8.26.0002) da agdo de execugdo civil movida pelo CONDOMINIQ
EDIFiCIO MONTE CARLO em em face de LUCILENA CARNEVALE, o MM Juiz de Direito
Dr. Renato de Abreu Perine, determinou qu que se procedesse o cancelamento da
averbacao n° 8 de penhora.

Data: 19 de agosto de 2021.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
PAMELLA SIQUEIRA CESCO:05261676967
Hash: 8C46423A9238AB5D20FFFC9CC9A903BC
{Matricula em Servicos Online - www.11ri,com.br)
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SERAL 11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

CNS N° 11.117-9

o~ matricula ficha

140.271 ] [ 03 ] Continuagdo

Av.10/140.271: PENHORA (Prenotagdo 1.429.584 - 14/09/2022)

Pela certiddo de 14 de setembro de 2022 e decisao de 11 de agosto de 2022, do Juizo
de Direito da 1? Vara e respectivo Oficio Civel do Foro Regional Il - Santo Amaro,
desta Capital, Tribunal de Justica do Estadc de Sao Paulo, expedida e proferida,
respectivamente, nos autos (processo n° 0012245-71.2022.8.26.0002) da agdo de
execugdo civil movida por CONDOMINIO EDIFICIO MONTE CARLO, CNPJ n°
54.660.477/0001-22, em face de LUCILENA CARNEVALE, CPF n° 298.436.638-70, o
imoével de propriedade do ESPOLIO DE ZULEIKA DE SOUZA CARNEVALE foi
penhorado para garantia da divida de R$17.889,49, tendo sido nhomeada depositaria
LUCILENA CARNEVALE. Consta da certiddo que eventual necessidade de intimagao
de cénjuge sera analisada nos autos pelo Magistrado.

Data: 20 de setembro de 2022.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
ELISANGELA DA SILVA:28310805845
Hash: 752E472B719CF8813BB2E2A7F7A74E04
(Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

CERTIFICO, para fins de autenticag¢do, conforme faculta o paragrafo 1° do artigo 19 da
Lei n°6015, de 31.12.1973, que foi extraida por meio reprogrdfico a presente CERTIDAO
COMPLETA E ATUALIZADA DO REGISTRO, retratando fielmente o que se contém no original da
matricula, refletindo a situag¢do juridica da propriedade,abrangendo alienag¢des e bnus
reais, bem como citagbes em agbes reals ou pessoais reipersecutdrias, enfim todos
0os atos relativos ao imével e os direitos sobre ele constituidos. CERTIFICO, mais,
que sendo a data de abertura da matricula, ou do registro anterior, de 20 anos atrds,
servird a presente como certiddo vintendria (prov. 20/93 da CGJ, Cap.XX das Normas de

Servigo da Corregedoria Geral da Justiga). O referido é verdade e dou fé.

Sdo Paulo, 20 de Setembro de 2022

Alex Sandro Araujo Silva
Escrevente Autorizado

Custas e emolumentos da presente certiddo incluidos no registro do titulo.

Solicite Certidées também pelo nosso site: www.11ri.com.br
112 Oficial de Registro de Iméveis - PLINIO ANTONIO CHAGAS
Rua Nelson Gama de Oliveira, 235 - V.Andrade - CEP 05734-150 - Sao Paulo - SP
Tel.: (11)3779-0000
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