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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL
DO FORUM REGIONAL Xl - PINHEIROS

Numero 101. 1809.05-2021.826 - 0011

Classe/Assunto  ACAO EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE  CONDOMINIO EDIFiCIO MIRANTE DO BUTANTA

EXECUTADO ANTENOR JOAQUIM DE SOUZA JUNIOR

CLAUDIO DULCINOTTI RODA, Arquiteto, Pés Graduado em
Engenharia de Seguranca e Higiene do Trabalho, em Patologia das EdificacOes
e Mestre na area da habitacao, com CAU n° A 10641-0, estabelecido a Rua Dr.
Candido Motta Filho, 232 — Vila S3ao Francisco — Butanta - S.P. — CEP 05351-
000, Perito Judicial, nomeado por V. Exa. na presente de ACAO DE EXECUCAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL movida por CONDOMINIO EDIFiCIO MIRANTE DO
BUTANTA, contra ANTENOR JOAQUIM DE SOUZA JUNIOR, em atendimento

ao despacho de fls. 386 dos autos, apds ter realizado a analise dos

documentos, circunstanciado exame da matéria, vem, mui respeitosamente,

a presenca de V. Exa., apresentaro seguinte

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. PRELIMINARES

1.1. Conforme r. decisao, as fls. 386 dos autos, do Exmo. Dr. Juiz que

segue:

fls. 366

Vistos.

Fls. 348, A credora hipotecaria apresentou
resisténcia mjustificada, uma vez que o laudo for elaborado por perito judicial.

Outrossim, verifico o decurso de prazo de quase 2
{dois) anos da apresentacio do laudo pericial.

Assim sendo, como a vanagio do pre¢o de mercado
dos umoéveis ndo corresponde, diretamente, com a inflagfio, forgoso se faz realizar nova
pericia, com o escopo de apurar o valor atual do bem penhorado.

liberado nos autos em 27/05/2024 as 13:51 .
ocumento.do, informe o processo 1011809-05

1.2. Foi deferida, portanto, pelo Exmo. Dr. Juiz de Direito a prova
pericial para a elbaoracdo do LAUDO TECNICO DE AVALIACAO, visando
determinar o justo valor de mercado para venda do imével, indicado as fls 53
dos autos, que conforme fls. 46 dos autos, pelo 18° Oficial de Registro de
Imdveis, da Comarca da Capital, do Estado de Sao Paulo, estd situado a Av.
Jaguaré n° 401, sendo uma unidade autonoma de apartamento residencial, de
n° 108, do BLOCO |, Edificio Miriam, do Condominio Edificio Mirante do

Butantd, no bairro do Jaguaré, Subprefeitura da Lapa, Sdo Paulo/SP.

1.3. Este signatario foi nomeado para realizar esta tarefa, as fls. 386
dos autos.

1.4. Nao foram formulados quesitos e nem indicados assistentes
Técnicos pelas partes envolvidas
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2. OBJETIVO

O presente Laudo Judicial tem por escopo DETERMINAR O JUSTO
VALOR DE MERCADO DE VENDA do IMOVEL indicado as Fls. 53 dos autos, por

meio de:

o Localizacao do imével.

o Vistoria Técnica do bem avaliando, para registrar suas
caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formacao do

seu valor.

o Relatério Fotografico.

o Levantamento de Campo.

o Calculos para a elucidacdo do feito Através de Metodologia

determinada conforme NBR 14653-2/2011.

o Determinacao do valor de venda de mercado, por metro quadrado,
do imével em pauta, através das diretrizes impostas na NBR 14653-

2/2011.
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3. CRITERIOS E METODOLOGIA DA PERICIA

Para a elaboracao do presente LAUDO foram observadas as Normas

Técnicas a seguir:

° Leis Federeais n° 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o

parcelamento do solo urbano.

° Decreto Federal n° 81.621/76, que aprova o Quadro Geral de
Unidades de Medida.

o NBR — 13752/1996 — Pericias de engenharia na construcao civil —

ABNT — Associac¢ao Brasileira de Normas Técnicas.

° NBR - 14653-1/2019 - Avaliacbes de Bens- Partel -

Procedimentos Gerais — ABNT — Associa¢ao Brasileira de Normas Técnicas.

o NBR- 14653-2/2019 —Avaliacbes de Bens — Parte 2 — Imdveis

Urbanos — ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas

e NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP:
2011- que se destina a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos e
procedimentos gerais, estabelecer padrdes aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP
para elaboracdo de avaliacbes de imodveis urbanos, com harmonizacao e
adequacao aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR14653 e das Normas
do IVSC - INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas
pela UPAV como Normas Panamericanas, entidades as quais o IBAPE esta

filiado.
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4. VISTORIA

Pelo fato do imdvel avaliando estar fechado, nao habitado e sem ter
conseguido retorno por parte do executado, para ter o seu acesso, este
signatdrio ndo conseguiu adentrar no mesmo para proceder a sua vistoria.

Assim sendo, conforme orientacao da NBR 14653-1:2019, Avaliacao
de bens — Parte 1: Procedimentos gerais:

7.3 Vistoria do bem avaliando

7.3.1 Nenhuma avaliagdo poderd prescindir da vistoria.
Em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao

bem avaliando, admite-se a adocdo de uma situacdo
paradigma.

E conforme a NBR 14653-2:2019— Avaliacao de bens —
Parte 2: Imdveis urbanos:

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao
interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliaco. Neste caso, em comum acordo com o
contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliacdo pode prosseguir com base nos elementos que for
possivel obter ou fornecidos pelo contratante...

fls. 369

Este}ch)hento € coOpia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO DULCINOTTI RODA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2024 as 11:49 , sob o nimero WPIN24701675970

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011809-05.2021.8.26.0011 e cédigo zuoeeOAZ.



fls. 370

Claudio

PERICIAS E AVALIAC@ES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA Rnda
Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P. —
CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com aQrguiTel e

Desta forma, este signatario procedeu a vistoria da unidade de
apartamento de n° 102, localizada no mesmo andar, Bloco | — Edificio Miriam
e apresentando as mesmas caracteristicas construtivas e de manutencao da
unidade de apartamento n°® 108, avalianda.

4.1. Conforme informacdes coletadas, este se apresenta com situacao
de manutencado analoga ao imdvel avaliando, possibilitando o levantamento
de sua situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes, benfeitorias
existentes e demais detalhes de interesse, com a finalidade de conhecer e
caracterizar o mesmo, para a orientacao da coleta dos dados do mercado
imobilidrios e para a mais completa e perfeita conceituacéo de seus valores,
na moderna técnica de Vistoria.

FOTO N° 01 — VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO

MIRANTE DO BUTANTA.
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I. LOCALIZACAO

4.2. O imével em pauta é uma unidade de apartamento n°108,
localizado no 10° andar, do Bloco |, Edificio Miriam, do Condominio Edificio
Mirante do Butant3, situado a Avenida Jaguaré n° 247, no bairro do Jaguaré,
hoje, do 14° subdistrito da Lapa, Municipio e Comarca da Capital/SP.
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FOTO N° 02 — MAPA DE LOCALIZACAO DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA
DO IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO N° 03 — VISTA AEREA DA LOCALIZAGAO DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA.

4.3. Conforme a Ultima publicacdo da PLANTA GENERICA DE VALORES,
do Municipio de Sao Paulo (2015), a posicao do imdével em pauta corresponde
ao SETOR 082, QUADRA 458 e Lote n° 0003, portanto, com a inscricao no
Cadastro dos Mapas Fiscais do préprio Municipio de n°082.458.0003-5.
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FOTO N° 04 — MAPA FISCAL DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO, (GEOSAMPA)
COM A LOCALIZACAO DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA, DO IMOVEL EM PAUTA.

Il. CARACTERISTICAS DA REGIAO
MELHORAMENTOS PUBLICOS:

4.4, Situado na parte Oeste da cidade de S3o Paulo, em regiao de facil
acesso, pela malha viaria e através de transporte individual e coletivo publico,
é caracterizada por imodveis de uso diversificado, com presenca de comércio e
Servigos.

4.5. A regidao em que esta situado o imével vistoriado é caracterizada
por ocupacao mista, vertical e horizontal, por imdveis de uso comercial e
residencial, caracterizada por casas térreas e assobradadas, isoladas ou
geminadas, prédios de apartamentos residenciais, na maioria, com padrao
construtivo médio-médio, denotando a vocacdo para a verticalizacdo dos
empreendimentos.
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A regido do imovel em pauta apresenta infraestrutura desenvolvida,
sendo encontrados, nas imediagdes, servicos, comércio diversificado, escola e
policiamento regular.

4.6. A Avenida Jaguaré, no trecho em causa, € rua classificadas como
COLETORA, cuja fungao é de coletar e redistribuir o transito pela cidade, com
fluxo alto de veiculos, apresentam-se levemente inclinada, asfaltada, calcada
e com infraestrutura e melhoramentos publicos usuais, como:

Asfalto, calcamento, guias, sarjetas, canalizacdao das aguas pluviais,
rede de abastecimento de agua potavel, rede de esgotamento sanitario, rede
de energia elétrica familiar e publica, rede de telefonia, iluminacao publica,
coleta publica de lixo, correio e sistema de transportes coletivo.
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FOTO N° 05 — VISTA DA AVENIDA JAGUARE, NO TRECHO EM CAUSA.
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FOTO N° 06 — OUTRA VISTA DA AVENIDA JAGUARE, NO TRECHO EM CAUSA.

ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA, DO IMOVEL EM PAUTA.
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FOTO N° 08 — OUTRA VISTA DA AVENIDA JAGUARE, NO TRECHO EM CAUSA —

ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA, DO IMOVEL EM PAUTA.

II.CONDOMINIO EDIFICIO
MIRANTE DO BUTANTA

e ) = - _‘M"' —
DA DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA,
DO IMOVEL EM PAUTA.

FOTO N° 09 — VISTA DA ENTRA

fls. 376

.,

S

Este cuk}ento € coOpia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO DULCINOTTI RODA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2024 as 11:49 , sob o nimero WPIN24701675970

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011809-05.2021.8.26.0011 e cédigo zuoeeOAZ.



Claudio

PERICIAS E AVALIA(;OES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA Rud a
Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P. . :
CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com ":]rC]'-_JIT gie

i nmumwn :

“ l‘l""

FOTO N° 10 — OUTRA VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA,
DO IMOVEL EM PAUTA.

FOTO N° 11 — VISTA DA GUARITA NA ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA,
DO IMOVEL EM PAUTA.
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FOTO N° 12 — OUTRA VISTA DO EDIF

iClO MIRIAM DO CONDOMINIO EDIFiCIO

MIRANTE DO BUTANTA.
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4.7. O Condominio Edificio Mirante do Butantd, situado com sua
entrada pela Avenida Jaguaré, sendo composto por dois blocos de
apartamentos e um bloco exclusivo para garagem de vagas de veiculos, sendo:

a) Bloco | Edificio Miriam e Bloco Il Edificio Eric, cada um de 19
pavimentos, com 8 apartamentos por andar, sendo 4 apartamentos de 1
dormitdrio, com area de 34,00m? e 4 apartamentos de 2 dormitérios, com
area de 53,00m?, totalizando 144 unidades para cada bloco.

b) Bloco lll Edificio Mirena, com 6 pavimentos (térreo mais 5 pisos),
situado na parte do fundo do terreno, destinado ao uso exclusivo de garagem,

para vagas dos veiculos, demarcadas e privativa, para cada unidade de
apartamento do préprio condominio.

FOTO N° 13 - VISTA AfREA DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA.

fls. 379

[are
[e)]

S

Este mhento € coOpia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO DULCINOTTI RODA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2024 as 11:49 , sob o nimero WPIN24701675970

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011809-05.2021.8.26.0011 e cédigo zuoeeOAZ.

™,



"Zv09a0nz obIpod 8 TT00'92°'8' 1202 'S0-608TTOT 0ssa20.id 0 swlojul ‘op-ojuswndogeloualsyuoige/bd/enbipelsed/iq snl-dsfi fesa/:sdny aus o assade ‘feulbLIo 0 ILIBJUOD eled
0.6G29TOLYZNIdM 018WNu 0 qos * 67:TT S€ 720¢/L0/8T Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap opels3 op ealsnC ap [eungul @ YAOY ILLONIOTING OIdNy10 Jod sjuswiebip opeuisse ‘[euiflo op eidod 9 oucmésoa%ﬁm_

ke .

fls. 380

[
—

Claudio
Roda
rauiteto

i~

s

PERICIAS E AVALIACOES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA

<
-
=
<
T
2
[aa]
@]
o
w
-
=2
<
=
=
1O
.,C
=
o
w
e
=
=
o
o
=
@]
O
o O
[a]
<
J L
o
]
<
5 <<
T
=2
.V
-
o
2
o
[t
o
(T8

s

Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P.

CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com



Claudio

PERICIAS E AVALIACOES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA RO 3

Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P.

CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com arguiteto

=,

FOTO ° 1 - VISTA AEREA DO COND

OMINIO EDIFiCIO MIRANTE DO BUTANTA.
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4.8. O condominio possui, jardim, saldao de festas, piscina, area de
churrasqueira, espaco de Play-ground, brinquedoteca, quadra poliesportiva,
mini market de autoatendimento, bicicletaria e, na entrada do condominio,
guarita com interfone.

FOTO N° 16 - VISTA AEREA DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA AREA EXTERNA DE LAZER.
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FOTOS N° 17-18 - VISTA DA AREA EXTERNA DE LAZER, COM PISCINA PA-RA ADULTOS, PISCINA INIEANTIL
E QUADRA POLIESPOSRTIVA.

FOTO N° 21 - VISTA DA AREA EXTERNA DE LAZER INFANTIL COM PLAY-GROUND.
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FOTO N° 23 — ENTRADA SOCIAL DO EDIFICIO MIRIAM
DO COMDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA
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FOTOS N° 24-25 - VISTAS DA ENTRADA DO BLOCO | - EDIFICIO MIRIAM,
DO CONDOMINIO EDIFICIO MIRANTE DO BUTANTA

FOTO N° 26 - VISTA AEREA DO HALL DOS ELEVADORES DO BLOCO |.
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FOTOS N° 29-30 -31-32 - VISTAS DO MERCADINHO INTERNO

TIPO MINI MARKET DE AUTOATENDIMENTO.
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FOTOS N° 35 — 36 — ENTRADA SALAO DE FESTAS.

s

s

PERICIAS E AVALIACOES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA

Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P.

CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com



"Zv0890nZ 061pod 8 TT00'92'8'T20T"
! L G0-608TTOT 0SS8%04d 0O awloul ‘op-ojudWNdogelUBIRU0DILge/d/enbipelsed g snl-dsli fessy/:sdny ays o assade ‘[eulbiio o JBjU0D Bred
d 0es 1S3 hsnt [ 2HR dod ILLONIOTNA O_D o u. ._ .u_ _\\. Lisse oo pe s ._
i OlJawnu o qos * 617 Se ¥, wa opejod03oid ‘ojned oes ap opels3 op BaSNL ap [eungul 8 v | Nv1D Jod syuswienbip opeuisse ‘reuibiio op e1dod 9 Oucm@doﬁm
g Lk S 1S3
N

[e0)
[e 0]
[40]
%
= .;.:...
LN
(q\]
_D..a (]
i i
ogle
o P
o Q)=
= i
OEl5
< o
s .
| wv)
ANnbm :
RUO :
S & 0 :
O o= S
rr_~wa °
n v E 2
As® ’
< 53 :
MWm .
< 2 T
T 53 :
Z 3= ;
o @© _
w .2 O :
O e = :
Z o ®© :
Err_m :
o
g @ 3
SSrO Q...
S2y :
MVl ?
<t ;
O o< _
,_LLB_/ a—«la
Yo :
»n 09D :
w <= = :
QO Lo m
e o
~ )
wa
Sy
< T 8
w T8
N &
<< O W
O £ 3
— 0O O
maP
5w
N o O



Claudio

PERICIAS E AVALIACC)ES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA Rnd a
Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P. .
CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com 'f:]r':]'._JIT efo

=4

FOTOS N° 43- 44 — SALAO DE FESTAS - SANITARIOS FEMININO E MASCULINO

FOTO N° 45 - SALAO PARA ACADEMIA -
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AREA EXTERNA PARA CIRCULAGAO DE PEDESTRES

FOTOS N° 48 —49 — PONTO DE COLETA DE LIXO SELE'II'IVO - RECICLAGEM
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IV. BEM AVALIANDO

4.9. O imovel pauta, conforme documento de fls. 46/52 dos autos, do
18° Oficial de Registro de Imodveis de Sao Paulo, é uma unidade de
apartamento n° 108, localizada no 10° andar do Bloco | - Edificio Miriam,
integrante do Condominio Edificio Mirante do Butanta.

Visto a impossibilidade de acesso ao mesmo, para obter elementos
técnicos visando sua avaliacao, procedeu a vistoria outro imdvel, de n° 102.
Localizado no mesmo andar do avaliando, acompanhado pelo preposto do
sindico do Condominio, SR. Moises dos Reis Silva (RG. 108.332.884.7),
conforme a Norma Técnica Brasileira NBR n° 14653-2.

1
g

FOTO N° 50 — UNIDADE DE APARTAMENTO N° 102 — VISTORIADO.
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HALL DOS ELEVADORES:

FOTOS N° 51-52- VISTA DO CORREDOR DOS APARTAMENTOS NO MESMO ANDAR DA UNIDADE DE

APARTAMENTO VISTORIADO E AVALIANDO

Este signatario foi informado pelo mesmo, que a unidade de
apartamento n° 102, que se encontra no mesmo andar e Bloco |, apresenta as
mesmas caracteristicas, do imovel avaliando.

Desta forma, foi possivel efetuar a descricdo do imdvel em andlise, que
é composto por hall de entrada, cozinha e lavanderia, salas de estar e jantar,
um banheiro, dois dormitérios e um terraco, perfazendo a area total de
53,00m? (cinquenta e trés metros quadrados), com uma vaga privativa, no
edificio para garagem (BLOCO Il EDIFICIO MIRENA).

FOTO N° 53 - UNIDADE DE APARTAMENTO N° 108 AVALIANDO.
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FOTO N° 54 — PLANTA TIPO DA UNIDADE DE APARTAMENTO.

4.8. A unidade de apartamento avaliando é caracterizada por materiais
construtivos e acabamentos padronizados, de qualidade média.

As suas instalacdes elétricas e hidrossanitarias encontram-se em
funcionamento, precisando, porém, de revisao e adaptagao as novas Normas
Técnicas Brasileira.

Apresenta-se em estado de abandono, com o piso de carpete
deteriorado, paredes com acabamento em massa fina e pintura das mesmas
desgastada, cozinha e sanitarios com azulejo de média qualidade e de padrao
comercial.
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4.10. Pelas suas caracteristicas o imoével em pauta, conforme o estudo
(Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de S3ao Paulo), apresenta padrao
construtivo, que de acordo coma Tabela de Coeficientes base R8N (2007), pelo
seu tipo de uso, é classificado pelo INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS -
2019, foi classificado, conforme TABELA como sendo classe Residencial, no
grupo 1.1. - tipo Apartamento, padrdo CONSTRUTIVOS MEDIO — MINIMO,
com elevador, sendo a ele atribuido o fator de 4,568, com idade estimada
“le” de 30 (trinta) anos.

- HALL DE ENETRADA DA UNIDADE DE APARTAMENTO

FOTO N° 55 — 56 — HALL DE ENTRADA DA UNIDADE DE APARTAMENTO.
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FOTOS N° 57 -58 -59 -60 — VISTAS DO HALL DE ENTRADA, COZINHA.
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FOTOS N° 61-62-63-64 — VISTAS AREA DE SERVICO.
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SALA DE JANTAR E ESTAR

FOTO N° 65 - VISTA DO HAL DE ENTRADA E DA SALA DE JANTAR.

FOTOS N° 66 — 67 — SALA DE ESTAR COM VARANDA.
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FOTO N° 68 — SALA DE ESTAR
FOTOS N° 69-70 — SALA DE ESTAR E VARANDA.
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- CORREDOR PARA ACESSO AO BANHEIRO E AOS DORMITORIOS:

FOTOS N° 71-72 — HALL DE DISTRIBUICAO PARA BANHEIRO E DORMITORIOS.
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FOTOS N° 73-74- 75-76 — VISTAS DO BANHEIRO.
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-78-79 -80 — DORMITORIO 01
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-82-83-84 — DORMITORIO 2

FOTOS N° 81

s

PERICIAS E AVALIACOES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA

Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P.

CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com



Claudio

PERICIAS E AVALIAC@ES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA Rﬂda
Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P. —
CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com arguiteto

5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

5.1. Este signatario procedeu a uma analise sucinta do
comportamento do segmento de mercado ao qual pertence o imoével em
avaliacao.

A situacdo constatada apresentou as seguintes condicoes:

a) liquidez: BAIXA,

b) desempenho de mercado: EM DESENVOLVIMENTO, EM FUNCAO
DO ACESSO FACILITADO AO CREDITO.

c) nimero de ofertas: MEDIO

d) absorc¢do pelo mercado: MEDIA, EM LEVE AUMENTO;

e) publico alvo para absorcao do bem: em funcao da sua
localizacdo e das suas caracteristicas o publico alvo pertence a classe
média.

f) facilitadores para negociacdo do bem: HA CERTA FLEXIBILIZACAO.
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6.AVALIACAO

6.1. Conforme a orientagao da Norma NBR 14563-2 da ABNT e a
Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos, IBAPE 2019, em func¢ao da
natureza do bem, da finalidade da avaliacdao e da disponibilidade de dados
de mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:

- METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns,
entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

- METODO EVOLUTIVO:

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de
dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto
padrao, galpdes, entre outros.

- METODO INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando.

- METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA: Recomendado para
empreendimentos de base imobiliaria, tais como hotéis.

- METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO:
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.
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6.2. DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO:

6.2.1. Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se o
conceito presente na Norma Técnica estabelecida pela ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) - NBR 14653), que apresentam a seguinte
definicdo para o Valor de Mercado:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data

de referéncia, dentro das condi¢bes do mercado vigente”

6.2.2. Além das Normas Técnicas Brasileiras, as andlises consideram
também, a “Market Value” (Valor de mercado) extraida das recomendacdes
do “RICS” (Royal Insitution of Chartered Surveyors) - Appraisal and Valuation
Standard “, definidas a seguir:

“Market Value” (Valor de Mercado): a quantia pela

qual uma propriedade deveria ser negociada, na data da

avaliagcdo, entre um comprador desejoso e um vendedor

desejoso, em uma negociacdo ndo tendenciosa (sem

interesses especificos entre as partes), apds realizagdo de

marketing apropriado, onde as partes tenham agido com
conhecimento, prudéncia e sem compulsdo”

Ou, pela Stanley L. Mc. Michael-Mc. Michaels Appraising Manual 42
Edicao - Prentice Hall - Englewood Cliffs, U.S.A.), sendo:

“Esse valor pode ser definido como o preco que o
imdvel poderia alcangar se colocado a venda em prazo
razoavel, com o vendedor desejando, mas ndo estando
obrigado a vendé-lo e o comprador adquirindo-o com
inteiro conhecimento de todos os usos e finalidades para os
quais estd adaptado e poderad ser utilizado, sem, contudo,
estar compelido a compra, em outras palavras, seria o
preco obtido através de uma compra e venda a vista de
mercado”.
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I. METODO ADOTADO

6.3. Dentre os métodos de avaliagao acima citados, no presente
caso, foi utilizado o método COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, onde o valor de mercado do m? do imdvel, para a venda, de uso
para residéncia, foi obtido pela compara¢ao de dados de mercado, relativos
a outros imoveis, para o mesmo uso, de caracteristicas similares,
homogeneizados por fatores de corregao, conforme ANEXO I.

Este signatdrio optou pela utilizacdo desta metodologia, por
entender ser este o método que melhor reflete a realidade do mercado
imobilidrio, com relacao ao avaliando e pelo fato de que foram encontrados,
no mercado imobiliario, imdéveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando e que possibilitariam a utilizacgio do METODO COMPARATIVO
DIRETO, de dados de mercado, para uso RESIDENCIAL.

Diante disso, foi efetuado o tratamento de dados dos elementos
levantados, por meio de transposicao, com a utilizacdao de fatores para
determinac¢ao do valor de mercado PARA A VENDA (ANEXO 1), considerando
a depreciacdao, em funcao de sua utilidade, idade aparente e estado de
conservacado, para obtencdo do VALOR do metro quadrado de area da
unidade do apartamento.

a) GRAU DE FUNDAMENTACAO

6.4. A norma NBR 14653-2:2019 - Imdveis Urbanos define 3 (trés)
graus de fundamentacdao que consideram os itens abaixo relacionados,
atribuindo pontos para cada exigéncia alcancada:

- Caracterizacao do imodvel avaliando;
- Coleta de dados de mercado;
- Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados;
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- Identificacao dos dados de mercado;

- Extrapolacdao conforme B.5.2 do Anexo B (ndo ultrapassar em 50% os
limites observados na amostra, no caso de varidveis proxy ou quantitativas);
— Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores
no ANEXO I, foi apresentado o enquadramento deste laudo segundo seu
grau de fundamentacao (Grau Il), conforme a Norma Técnica citada, para
determinar o valor de mercado do imével em analise.

b) GRAU DE PRECISAO

6.5. O enquadramento é funcdao da amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno do valor central da estimativa.

Nos anexos, foi apresentado o enquadramento segundo o grau de
precisao, conforme a Norma Técnica supracitada:

No Anexo |, no tratamento dos elementos comparativos e avaliacao
do Imdvel em pauta Grau lll Amplitude de 6,96 %.

Il. VALOR DO IMOVEL (VALOR DE VENDA)

6.6. O valor de mercado, do imdével em pauta é determinado em
funcdo do valor unitario do m? da area para a venda, da seguinte forma:

Vi=AuxVu

Onde:
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Vi = Valor de mercado para VENDA, do imével em pauta.

Au = drea da unidade de apartamento = 53 ,00 m?

Vu = valor unitario do m? de mercado, para venda, da area do imdvel,
obtido através do tratamento dos dados, conforme ANEXO |I. =

R$ 5.338,18/m?

Portanto:

Vi= 53,00m? x RS 5.338,18/m?
Vi =RS$ 282.923,54

Teremos em numeros redondos: RS 282.923,00

Vi = RS 282.923,00

(DUZENTOS E OITENTA E DOIS MIL, NOVECENTOS
E VINTE E TRES REAIS)

- VALIDO PARA O MES DE JULHO DE 2024-

7.CONCLUSAO

Conforme o presente LAUDO TECNICO DE AVALIACAO, teremos:

- 0 VALOR DE VENDA do imével em pauta ¢ de RS 282.923,00
(DUZENTOS E OITENTA E DOIS MIL, NOVECENTOS E VINTE E TRES REAIS)

- VALIDO PARA O MES DE JULHO DE 2024-
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ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente laudo
constando de 46 (Quarenta e seis) folhas, todas timbradas e numeradas,
sendo esta ultima datada e assinada.

Acompanham:

ANEXO [: Pesquisa e tratamento para a determinacao do Valor Unitario de
mercado.

ANEXO Il: TABELAS E QUADROS e Grau de fundamentacao e precisao.
Termos em que, P. deferimento

Sao Paulo, 15 de julho de 2024

¥

iM-\r‘/
Claudio Dulcinotti Roda
Arquiteto- CAU n° A10641-0
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ANEXOL

PESQUISA DE MERCADO E RELATIVO TRATAMENTO:

|. SELECAO DE DADOS

1.1. Foram escolhidos elementos de acordo com as Normas Técnicas,
visando obter dados e informacdes confidveis de ofertas e, preferencialmente,
de negociacdes realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas
principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizacdo e investigacao do
mercado.

Foram analisadas, ainda, informacdes complementares de apoio,
obtidas durante a visita ao local, que serviram de base para os calculos e
apropriacao final de valor.

Buscou-se a maior quantidade possivel de dados de mercado e com
atributos compardveis aos do bem avaliando.

1.2. Foram considerados semelhantes os elementos que:

a) Localizados na mesma regido e em condicdes econdmico-
mercadoldgicas equivalentes as do bem avaliando;

b) Conforme o estudo “Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos —
Unidades Isoladas- IBAPE/SP de 2019”, com base de novembro de
2007 e o INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS - 2019, especifica
para apartamentos e de escritdrios, o imoével foi classificado,
conforme TABELA como sendo classe Residencial, no grupo 1.1. -
tipo Apartamento, padrdo CONSTRUTIVOS MEDIO — MINIMO, com
elevador.
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c) Elementos que constituam amostra onde o bem avaliando fique o
mais préximo possivel do centroide amostral;

d) Elementos do mesmo tipo (no presente caso: apartamentos);

e) Elementos com TIPOLOGIA, PADRAO CONSTRUTIVO E DIMENSOES
COMPATIVEIS, tais como:

- Numero de dependéncias (dormitérios, banheiro, vagas de
estacionamento, entre outros);

- Padrao construtivo semelhante;

- Estado de conservacgao e obsoletismo similares.

Il. TRATAMENTO DOS DADOS

2. Os elementos coletados foram homogeneizados, utilizando os
seguintes parametros:

- FATOR DE OFERTA (OU FATOR DE FONTE OU FATOR DE ELASTICIDADE DO
NEGOCIO):

Representa um desagio em relacdo ao valor pedido no mercado,
obtido através de um desconto de 10% (DEZ POR CENTO) dos elementos
provenientes de oferta, para compensar a elasticidade natural (entre valor de
oferta e valor efetivado do negdcio) do mercado imobiliario.
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- FATOR DE ATUALIZAGCAO DE VALORES (OU VALOR ATUAL):

Os dados econdmicos devem ser contemporaneos, caso contrario, é
utilizado o fator de equivaléncia de tempo, para a atualizacdao de valores
referentes a inflacdo e outros indices, de acordo com os dados oficiais, de
orgaos econdmicos. Quando necessaria, sera feita, portanto, a atualizacdo dos
elementos comparativos, através da variacao dos indices IPC (indice de prego
ao consumidor), publicados pela “Fundag¢ao Instituto de Pesquisas
Econdmicas da Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP”. No presente caso, 0s
valores de oferta dos paradigmas nao foram atualizados, pelo fato de terem
seus dados recentes, na mesma data deste laudo.

- FATOR DE LOCALIZAGCAO (OU TRANSPOSICAO):

Em termos praticos, é o fator que diferencia o valor de um imével pela
sua localizagdo nas diversas areas/setores do bairro e da cidade.

Por tal razdo, é feita a transposicdo do INDICE FISCAL UNITARIO, dos
elementos comparativos, para a avaliacao de um terreno, de um local para
outro, através da Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Sao Paulo,
constatada a coeréncia dos mesmos.

O imével avaliando considerando localizar-se na Avenida Jaguaré, estd
localizado no SETOR 082 e QUADRA 458.

- FATOR DE EQUIVALENCIA OU DE PADRAO CONSTRUTIVO

(PADRAO DE ACABAMENTOS):

Para adequar as diferencas de nivel construtivo, dos imdveis da
amostra ao padrao do imoével avaliando, é feita referéncia as diferencas de
padrao construtivo existente entre o imoével avaliando e as amostras adotadas.

O imoével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas de padrao

construtivo:

APARTAMENTO PADRAO MEDIO- MINIMO COM ELEVADOR

« Estrutura em concreto armado;

* Pisos internos com carpete, cerdmica na cozinha, area de servigo e
varanda

* Forro em gesso no banheiro;
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» Parede em alvenaria revestidas com massa fina e pintura a latex PVA e
com azulejo na cozinha, banheiro e area de servigo;

* Revestimento externo em pastilhas massa texturizada, ou cerédmica ou
eventualmente combinados com detalhes em granito ou material equivalente; «

* Instalacdes elétricas e hidraulicas convencionais;

* Portas em madeira ou aluminio anodizado com vidros;

* Caixilhos em aluminio anodizado; ¢ Vidros lisos comuns;

* Pé direito aproximado: 2,50 m;

Para a transformacao do padrao construtivo de todos os elementos em
uma situacao comum, eleita como a do imodvel avaliando, é recomendada a
utilizacdo do estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos-isoladas” do
IBAPE/SP/2019.

Pelo INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS - 2019, o imdvel foi
classificado, conforme TABELA como sendo classe Residencial, no grupo 1.1.
- tipo Apartamento, padrdo CONSTRUTIVOS MEDIO — MiNIMO, com elevador,

sendo a ele atribuido o fator de 4,568.

- FATOR DE OBSOLESCENCIA E CONSERVAGAO
(DEPRECIACAO FiSICA FUNCIONAL):

Para adequar as diferencas entre imdveis mais velhos ou mais novos,
ou ainda, se apresentam melhor conservacao ou se necessitam de reformas,
em relacao ao imdvel avaliando.

A depreciacdao representa perda de interesse, de comodidade,
diminuicdao da demanda e, consequentemente, do valor do bem.

A depreciacdo é a diferenca entre o custo de construcdao nova e o seu
valor atual; inclui perda de valores sob trés categorias basicas: a deterioracao
fisica, a obsolescéncia funcional e a obsolescéncia externa.

Para o calculo da depreciacao da construcao, foi empregado o Método
Combinado de “Ross-Heidecke”, criado para levar em consideracdo a
depreciacdo fisica em funcdo da idade e do estado de conservacao da
construcao.

Na pratica, a idade da construcdo é estimada em termos de
porcentagem, dividindo a idade aparente pela vida econdmica estimada para
o tipo de construcao, resultando, assim, o fator de adequag¢ao ao obsoletismo
“FOC”, através da expressao a seguir:

N

ES;Q

N\,

cumento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO DULCINOTTI RODA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2024 as 11:52 , sob o nimero WPIN24701676071

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011809-05.2021.8.26.0011 e cAdigo BrxoTn9q.



fls. 414

Claudio

PERICIAS E AVALIAC@ES TECNICAS — ENGENHARIA DE SEGURANCA Rﬂdﬂ
Rua Dr. Candido Motta Filho, 232- Vila Sdo Francisco - Butanta - Sdo Paulo -S.P. —
CEP 05351-000 — cel: (011) 9 97441056 - e-mail: claudioroda@gmail.com arguiTeto

Foc=R+Kx(1-R)
Onde:
Foc = Coeficiente de Obsolescéncia e Conservacgao.
R = Coeficiente Residual correspondente ao padrao e tipo construtivo do
imovel, expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

K = Coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na TABELA 2.

No calculo do coeficiente “K”, sera observado o Estado de
CONSERVACAO (QUADRO A) e a idade estimada da edificacdo “le” (anos) e a
vida referencial “Ir” (anos).

No presente caso, o conforme TABELA 1, o imdvel residencial, tipo
apartamento de padrao médio, a vida REFERENCIAL “Ir” corresponde a 60
ANOS e o valor Residual “-R” equivale a 20%.

O imével avaliando apresenta a idade estimada “le” de 30 (trinta)
anos com a idade da vida Referencial “Ir”, resultando, portanto, da propor¢ao
entre a idade estimada (30 anos) e a vida util da edificacdo (60 anos).

Assim sendo o VALOR RESIDUAL “R”, corresponde ao padrao da
edificacdo, expresso em percentagem do valor de reproducdo, conforme
Tabela 1, sera igual a 0,50 ou 50% (cinquenta por cento).

Com relacdo ao e estado de conservagao (Ec) do imodvel é classificado
conforme o QUADRO A: necessitando de reparos simples e importantes,
equivalendo a referéncia “f”.

O coeficiente “K” é obtido pela TABELA 2, mediante dupla entrada: na
linha com a idade da Vida Referencial “Ir”, em percentual, com a coluna do
Estado de Conservagdo (f= necessitando de reparos simples e importantes),
sendo portanto o fator K=0,5119.

Desta forma, teremos o indice Foc= R + K x (1 — R)= 0,756

- FATOR DE DORMITORIOS:

O numero de dormitdrios pode representar um valor acumulativo do
imovel, variando de 10% até 30%, conforme o padrdo construtivo do mesmo
e regido geoecondmica.
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- FATORES DE POSICIONAMENTO E/OU ALTURA DA UNIDADE:

No presente caso, ndao foram considerados fatores referentes a
posicao quanto ao pavimento ou orientacdao para a insolacao, pois além de
serem arbitrarios e sem fundamento técnico, o mercado, via de regra,
considera estes fatores apenas para imoveis em fase de langcamento.

- FATOR DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO DE VEICULOS:

A valorizagcdo das vagas de garagem, nos empreendimentos
imobilidrios residenciais, fica por conta do aumento de furtos de carros nas
ruas, com os custos com seguro e o fato de ter que deixar o automaével na rua,
com maior desgaste; sendo assim, esse é um fator determinante nas
negociacoes de compra e venda de apartamentos. Portanto, é considerada a
valia diretamente proporcional a quantidade de vagas de veiculos e, de acordo
com suas caracteristicas construtivas e de uso (coberta, vaga determinada ou
indeterminada, condicdes de manobras e, eventualmente, dimensdes e
localizacado).

- FATOR DE ESTRUTURA SOCIAL, LAZER E SEGURANCA:

Fator cada vez mais importante é o lazer no préprio condominio, na
medida em que favorece a proximidade com a familia e contribui com a
seguranca, inclusive, dos filhos adolescentes e jovens, evitando que eles saiam
para o lazer longe do condominio.

Este fator pode variar entre 5 a 10%, conforme as caracteristicas do
empreendimento.

Outro, fator cada vez mais importante para a valorizacdo de imdveis, é
a seguranca residencial contra assaltos e furtos. Por tal razao, ha preocupacao
cada vez maior de instalacdao de dispositivos de alarme, sensores e controle
por meio de cameras.

lll. ELEMENTOS COMPARATIVOS:
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ELEMENTO N° O1-

APARTAMENTO A VENDA — CONDOMINIO PRIME RESIDENCE
Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sdo Paulo - SP
Setor 082.  Quadra 221

arquiteto

JUNHO 2024

Apar &venda / SP [ Ap ar & venda em 586 Paulo ¢ Zona Dsste / Jaguarg |

Avenida Miguel Frias e

venda .

Rs 424-000 N :;n:;;'m :lpﬁT;JWnrn'lado
™ 58 ¢ B 2quartos [F= 1 banlieio
8 1vama H Piscina Playground

Tedas as caracteristicas v

Endereca
Avenida Miguel Frias e Vasconcelos, 1200 - Jaguaré, 830 Paulo - SP

® Explore a ¢80 do imavel

Apartamento com 2 quartos e com piscina, 58 m? na Zona Oeste em Jaguaré, S&o Paulo -
ZAP Iméveis

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — NEXT HOMES IMOBILARIAS

Contato - Fone: (11) 3195-2525 (cdd. ZAP 2527844552)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 02 -

APARTAMENTO A VENDA — CONDOMINIO PORTUGAL
Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — Sédo Paulo - SP
Setor 082 Quadra 450

JUNHO 2024

Venda

RS 330.000 * wswso wsisoo

™ 53m* B 2auartos [# 1 banhéirn
B 1vaga (= Mobiliada +" Churrasguelra

Todas as caracleristicas v

Endereco
Rua Eulo Maroni, 170 - Vila Lageado, S&o0 Paulo - SP

@Exmoma' lizagdo do imovel

Imoveis

hpartamentos & Yendz / P / Apsrtamentos 3 venda em S30 Paulo / Zoma Oeste ¢ Jaguaré / Rua Eulo Maroni

Apartamento com 2 quartos e mobiliado, 55 m? na Zona Oeste em Jaguaré, Sao Paulo - ZAP

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — OLIVER MARQUES IMOBILARIA LTDA
Contato - Fone: (11) 3768-5000 (cdd. ZAP 2675738602)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 03 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — CONDOMINIO DEGURMENDJIAN
Rua Conego José Marinho, 77 - Jaguaré — Sao Paulo - SP
Setor 082 Quadra 508

Apartamentos @ Venda / 5P / Apartamientos & vends em S30 Paulo / Zowa Oeste / Jaguare / Rua Cnego José Marinho

Venda

: Condominia  |PTU
Rs 350.000 - RS 650 naa informada
e 51 B 2 quartas [% 1banhzeira
B 1vage B 19andar & Mobillado
Todas as caracleristicas «
Endereco
Rua Canego José Marinho, 77 - Vila Lageadn, S30 Paulo - 5P
@ Explore a localizagio do Imdvel

Apartamento com 2 quartos e mobiliado, 51 m? na Zona Oeste em Jaguaré, S3o Paulo - ZAP
Iméveis

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — OLIVER MARQUES IMOBILARIA LTDA
Contato - Fone: (11) 3768-5000 (cod. ZAP 2697849894)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 04 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — CONDOMINIO EDIFICIO CARLA
Av. Jaguaré, 297 — Jaguaré — Sao Paulo - SP
Setor 082 Quadra 458

Apariamentos a Venida / SP / Apartamentos 8 venda eniS&o Paulo / Zona Qeste [ Jaguare / Avenida Jaguaré

Yends

RS 330.000 g ;;[ﬁ;gm ll:;t'iﬂfano

) S57m® £ 2quartos [ 1 banfeiro

B 1vaga [ sandar G Animals permitidos
Todas as caracteristicas

Endersgo
Avenida Jaguaré, 297 - Jaguare, Sdo Paulo - SP
© Explore a localizagio do imavel

Apartamento com 2 quartos € com cozinha, 57 m? na Zona Oeste em Jaguaré, Sdo Paulo -
ZAP Imoveis

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — GREGORIO IMOVEIS BUTANTA

Contato - Fone: (11) 3782-4933 (cAd. ZAP 2704148333)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 05 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — RESIDENCIAL SPAZIO CLUBE
Rua Caetandpolis, 930/940 — Jaguaré — Sdo Paulo - SP
Setor 079 Quadra 171

Apariamentos a venda / SP ¢ Apartamentos 8 venda em So Paulo / ZonaQeste ( Jaguare / Rua Caetandpolis

Venda
_ Gondomimio1PTU
R$ 360.000 ~ R§470 R§ 68/ano
™ 4om? By 2 quantes [ 1banheio
B 1vaga EL Piscina K, Academia

Todas as caracteristicas

Enderecn
Rua Caetandpolis - Jaguaré, Sao Paulo - SP

© Explore 2 localizagdo do imovel

Apartamento com 2 quartos e com piscina, 49 m?* na Zona Oeste em Jaguaré, Sdo Paulo -
ZAP Imoveis

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — RISTRETTO IMOVEIS

Contato - Fone: (11) 4311-0560 (cdd. ZAP 2612621577)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 06 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — VISTA ARBORIS MISTRAL
Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — Sdo Paulo - SP
Setor 082 Quadra 232

#Venda £ S / Apart Avendaem $8o Paulo / ToraDesle ¢ Jaguard / RuaAlexandre Calame

Wenda

R$ 470.000 = ;nsn::;“u :;:EDFHHO

™ 63 m* £ 2quartos [ 1banheio
B 1vaga 18 andar K, Plscinz

Todas as caracleristicas v

El'lde:él;_,n
Rua Alexandre Calame, 80 - Jaguaré, S3o Paulo - SP

@ Explora a localizagio do imével

Apartamento com 2 quartos e com piscina, 63 m? na Zona Qeste em Jaguaré, Séo Paulo -
ZAP Imaveis

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidaria — SUELI CLAUDETE VIEIRA GIUSTI

Contato - Fone: (11) 3714-4960 (céd. ZAP 2696343263)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 07 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — CONDOMINIO EDIFiCIO BARCELONA
Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — S3o Paulo - SP
Setor 082 Quadra 188

. EN N, =i e

Apartaientos a Venda / 52 / Aparamentos & venda em S3a Paulo / Zona Oeste / Jaguaré / Rua Barcelona

wenda

9 LCondomin) IPTU
Rs 330.000 - R;na;:m néo informado
o os2me £2 2quartos [% 2benheiros
B 1vea [ sandar ' Cozlnha

Todas as caracteristicas v

Endereca
Rua Barcelona, 566 - Jaguaré, Sio Paulo- SP

© Explore a localizagio do imével

Apartamento com 2 quartos e com cozinha, 52 m? na Zona Oeste em Jaguaré, S3o0 Paulo -
ZAP Imoveis

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — OLIVER MARQUES IMOBILARIA LTDA
Contato - Fone: (11) 3768-5000 (cdd. ZAP 2656847537)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 08 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — CONDOMINIO EDIFICIO BOLONHA
Av Bolonha, 62 - Jaguaré — Sao Paulo - SP
Setor 082 Quadra 214

Verda
domi
RS 380.000 - wssss  msvon
o 63 £ 2 quarios [® 1 banhero

5 1vege

Endeteco
Avenida Bolonha, 62 - Jaguare, S3o Paule - SP

® Explore a Jocalizagio do imavel

Apartamento com 2 quartos, 63 m* na Zona Oeste em Jaguaré, Sdo Paulo - ZAP Imdveis
{Codige do snunciante: NH34047 | Codigo no Zap: 2566641753)

FONTE DE INFORMAGAO

Imobiliaria — NEXT HOMES IMOBILARIAS

Contato - Fone: (11) 3195-2525 (cdd. ZAP 2566641753)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 09 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — EDIFiCIO MIRANTE DO CASTELO
Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — S3o Paulo - SP
Setor 082 Quadra 206
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Apwrtamenios a Venda / SP / Apartamentos a venda em S8o Paulo / Zona Qeste / Jaguaré / Rua Pamamirim
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RS 420.000 * wssss  rsvane
£ 60 m* 8 2quartos [% 1 banheiro

ﬁ 1 vags £ Piscina & Garagem

Todas as caracleristicas v

Enderego

Rua Parnamirim, 120 - Jaguare, S3o Paulo - SP

FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — SONHO LAR CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA ME
Contato - Fone: (11) 3714-5987 (céd. ZAP 2634139698)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 10 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — CONDOMINIO PANORAMA HOMES & RESORT
Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — S3o Paulo - SP
Setor 082 Quadra 458

Apartamentos @ Veqda | 8P Aoartdmening & vendd em S50 Paulo | Zona Oeste | Jaguare [/ Avenida General Mac Arthur
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venida General Mac Arthur, 170 - Vila Lageado, 530 Paulo - 5P|

@ Explorea | cao do imovel

Apartamento com 2 guartos e com piscina, 54 m? na Zona Oeste em Jaguaré, Sdo Paulo -
L ZAPImdveis

FONTE DE INFORMAGAO

Imobiliaria— GREGORIO IMOVEIS BUTANTA

Contato - Fone: (11) 3782-4933 (cdd. ZAP 2703924535)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 11 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — VISTA ARBORIS
Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — S3o Paulo - SP
Setor 082 Quadra 232
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Apartamento com 2 guartos e com piscina, 55 m* na Zona Oeste em Jaguaré, Sdo Paulo -
ZAP Imévels

FONTE DE INFORMAGAO

Imobiliaria — ORSI BROKERS EIRELI ME

Contato - Fone: (11) 2649-4708 (cod. ZAP 2637388391)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 12 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — CONDOMINIO EDIFICIO PANORAMIC
Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — Sao Paulo - SP
Setor 082 Quadra 167
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Apartamento com 2 gquartos e com piscina, 54 m* na Zona Oeste em Jaguaré, S&o Paulo -
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FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — USUARIO NEW CORE

Contato - Fone: (11) 4580-4274 (cod. ZAP 2719952471)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 13 - JUNHO 2024

APARTAMENTO A VENDA — EDIFICIO AVENIDA CORIFEU
Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Sdo Paulo - SP
Setor 082 Quadra 256
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FONTE DE INFORMAGAO

Imobilidria — SO FLATS NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Contato - Fone: (11) 3059-0846 (cdd. ZAP 2628802008)
Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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ELEMENTO N° 14 -

APARTAMENTO A VENDA — RESIDENCIAL JAGUARE
Avenida Gen Mac Arthur, 1587 —Jaguaré —S3ao Paulo - SP
Setor 079 Quadra 275
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Anuncio Internet: www.zapimoveis.com.br
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QUADRO 01 - RESUMO ELEMENTOS COMPARATIVOS

N° LOCALIZAGAO VALOR AREA m?
ELEMENTO R$
01 Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 424.000,00 58,00
02 Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 330.000,00 55,00
03 Rua Cbénego José Marinho, 77 - Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 350.000,00 51,00
04 Av. Jaguaré, 297 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 330.000,00 57,00
05 Rua Caetandpolis, 930/940 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 360.000,00 49,00
06 Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 470.000,00 63,00
07 Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Sédo Paulo — SP. 330.000,00 52,00
08 Av Bolonha, 62 - Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 380.000,00 63,00
09 Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 420.000,00 60,00
10 Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 460.000,00 54,00
11 Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 430.000,00 55,00
12 Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 339.100,00 54,00
13 Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 350.000,00 56,00
14 Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 375.000,00 58,00
QUADRO 02 — VALOR DE OFERTA (10%)
N° LOCALIZACAO VALOR R$ (10%) AREA m?
01 | Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 381.600,00 58,00
02 | Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 297.000,00 55,00
03 | Rua Cénego José Marinho, 77 - Jaguaré — S&o Paulo — SP. 315.000,00 51,00
04 | Av. Jaguaré, 297 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 297.000,00 57,00
05 | Rua Caetanopolis, 930/940 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 324.000,00 49,00
06 | Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 423.000,00 63,00
07 | Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 297.000,00 52,00
08 | Av Bolonha, 62 - Jaguaré — Sao Paulo — SP. 342.000,00 63,00
09 | Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 378.000,00 60,00
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 414.000,00 54,00
11 | Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 387.000,00 55,00
12 | Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 305.190,00 54,00
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 315.000,00 56,00
14 | Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 337.500,00 58,00

QUADRO 03 — VALOR ORIGINAL DE OFERTA R$/m?

N° LOCALIZAGAO VALOR R$ /m?
01 | Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 6.579,31
02 | Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5.400,00
03 | Rua Cbénego José Marinho, 77 - Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 6.176,47
04 | Av. Jaguare, 297 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5.210,53
05 | Rua Caetanodpolis, 930/940 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 6.612,24
06 | Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 6.714,29
07 | Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5.711,54
08 | Av Bolonha, 62 - Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5.428,57
09 | Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 6.300,00
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 7.666,67
11 | Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 7.036,36
12 | Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5.651,67
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5.625,00
14 | Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5.818,97
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QUADRO 03 — INDICE FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (BASE = 4,568)

N° = Indice
LOCALIZACAO FC FConstr
01 | Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 5,075 0,90
02 | Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 4,568 1’00
03 | Rua Cbénego José Marinho, 77 - Jaguaré — S&o Paulo — SP. 4,568 1,00
04 | Av. Jaguare, 297 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 4,568 1,00
05 | Rua Caetanopolis, 930/940 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 4,568 1,00
06 | Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5,075 0,90
07 | Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 4,568 1,00
08 | Av Bolonha, 62 - Jaguaré — Sao Paulo — SP. 4,354 1,05
09 | Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 5,075 0,90
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5,075 0,90
11 | Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5,075 0,90
12 | Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 4,568 1,00
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 4,354 1,00
14 | Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 4,568 1,00
QUADRO 04 — iNDICE FATOR CONSERVAGAO - Valor residual
N° LOCALIZACAO le/lr Indice R
01 | Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 20/60 0,33
02 | Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 30/60 0,50
03 | Rua Coénego José Marinho, 77 - Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 20/60 0,33
04 | Av. Jaguaré, 297 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 30/60 0,50
05 | Rua Caetanodpolis, 930/940 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 20/60 0,33
06 | Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 15/60 0,25
07 | Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 20/60 0,33
08 | Av Bolonha, 62 - Jaguaré — Séo Paulo — SP. 30/60 0,50
09 | Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 20/60 0,33
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 20/60 0,33
11 | Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 15/60 0,25
12 | Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 15/60 0,25
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 30/60 0,50
14 | Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 30/60 0,50

QUADRO 05 — DEPRECIAGAO DA CONSTRUGAO K = Coeficiente de Ross-Heidecke

B Estado de
N° LOCALIZACAO conservagao K
EC

01 | Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. B 0,778
02 | Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. C 0,609
03 | Rua Conego José Marinho, 77 - Jaguaré — Sdo Paulo — SP. B 0,778
04 | Av. Jaguaré, 297 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. C 0,609
05 | Rua Caetandpolis, 930/940 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. C 0,761
06 | Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. B 0,841
07 | Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. C 0,761
08 | Av Bolonha, 62 - Jaguaré — S&o Paulo — SP. C 0,609
09 | Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. B 0,778
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. B 0,778
11 | Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. B 0,841
12 | Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. B 0,841
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. C 0,609
14 | Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. C 0,609
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O Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgéo é
determinado pela expressao:

Foc=R+ K x (1 -R) [Equagao 6]

Onde:
Foc — Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.

R — Valor residual corresponde ao padrao da edificacdo, expresso em

porcentagem do valor de reproducao;

K- Coeficiente de Ross-Heidecke.

QUADRO 06 - FATOR DE AD|~EQUA(;AO AO OBSOLETISMO E
AO ESTADO DE CONSERVACAO DOS IMOVEIS PARADIGMAS

N° LOCALIZACAO R K Foc
01 | Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,33 0,778 0,85
02 | Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,50 0,609 0,80
03 | Rua Cdnego José Marinho, 77 - Jaguaré — Séo Paulo — SP. 0,33 0,778 0,85
04 | Av. Jaguaré, 297 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0,50 0,609 0,80
05 | Rua Caetandpolis, 930/940 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,33 0,761 0,84
06 | Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,25 0,841 0,88
07 | Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,33 0,761 0,84
08 | Av Bolonha, 62 - Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,50 0,609 0,80
09 | Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,33 0,778 0,85
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 0,33 0,778 0,85
11 | Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,25 0,841 0,88
12 | Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0,25 0,841 0,88
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0,50 0,609 0,80
14 | Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — Sé&o Paulo — SP. 0,50 0,609 0,80
QUADRO 07 - FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E
AO ESTADO DE CONSERVACAO
N° LOCALIZAGAO Foc INDICE Foc
01 | Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.85 0,889
02 | Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.80 0,945
03 | Rua Cdnego José Marinho, 77 - Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.85 0,889
04 | Av. Jaguare, 297 — Jaguaré — Sé&o Paulo — SP. 0.80 0,945
05 | Rua Caetandpolis, 930/940 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.84 0,900
06 | Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.88 0,859
07 | Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 0.84 0,900
08 | Av Bolonha, 62 - Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.80 0’756 0,945
09 | Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.85 0,889
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.85 0,889
11 | Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.88 0,859
12 | Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.88 0,859
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 0.80 0,945
14 | Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — Sé&o Paulo — SP. 0.80 0,945
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QUADRO 08 — TRANSPOSIGAO DOS iNDICES - VALOR UNITARIO

N° LOCALIZAGAO VR’;"/&? conR. | Foc S'ﬂa'ﬁ%?sﬁiliﬁ e
01 | Av.Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 6.579,31 0,90 | 0,889 5.264,11
02 | Rua Eulo Maroni, 170 - Jaguaré — Séo Paulo — SP. 5.400,00 | 1,00 | 0,945 5.103,00
03 | Rua Conego José Marinho, 77 - Jaguaré — Séo Paulo — SP. 6.176,47 | 1,00 | 0,889 5.490,88
04 | Av. Jaguaré, 297 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 5.210,53 | 1,00 | 0,945 4.923,95
05 | Rua Caetanopolis, 930/940 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 6.612,24 1,00 | 0,900 5.951,02
06 | Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 6.714,29 | 0,90 | 0,859 5.190,82
07 | Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — So Paulo — SP. 5.711,54 | 1,00 | 0,900 5.140,39
08 | AvBolonha, 62 - Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5.428,57 | 1,05 | 0,945 5.386,50
09 | Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 6.300,00 | 0,90 | 0,889 5.040,63
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 - Jaguaré - Séo Paulo - SP. 7.666,67 | 0,90 | 0,889 6.134,10
11| Av. Kenkiti Simomoto, 728 - Jaguaré — S&o Paulo — SP. 7.036,36 | 0,90 | 0,859 5.439,81
12 | Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5.651,67 | 1,00 | 0,859 4.854,78
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Séo Paulo — SP. 5.625,00 1,00 0’945 5.315,63
14 | Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — S&o Paulo - SP. 5.818,97 | 1,00 | 0,945 5.498,93

Pelo QUADRO 8, teremos a MEDIA SIMPLES ARITMETICA, dos valores
tratados, igual a RS 74.734,54/ 14 elementos = RS 5.338,18/m?

V. VERIFICAGCAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apds a homogeneizacao dos paradigmas, serdao utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes para o
saneamento das amostras.

5.1. Conforme item B.3 da NBR 14.653-2, o campo de arbitrio sera o
correspondente ao intervalo de confianga compreendido entre o valor
maximo e minimo dos precos homogeneizados, efetivamente utilizados no
tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos,
em relacdo &8 MEDIA ARITMETICA SIMPLES calculada.

- VALOR MINIMO = RS 5.338,18/m? x 0,70 = RS 3.736,73/m?

- VALOR MAXIMO = RS 5.338,18/m? x 1,30 = RS 6.939,64/m?
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Verifica-se que todos os elementos utilizados, se encontram dentro este
INTERVALO DE CONFIACA.

5.2. Ainda, conforme a mesma Norma, item B.2.2., o fator global do
preco homogeneizado, correspondente a relacdo entre o VALOR UNITARIO
(X), ap6s tratamento de homogeneizacdo, e o VALOR ORIGINAL (Y), deve estar

QUADRO 08 - MATRIZ DE UNITARIOS

Ne LOCALIZAGAO UK%)?RTO o\éﬁ%})‘i'— INTEE:EIA:LO
R$/m? R$/m? IR
01 Av. Miguel Frias e Vasconcelos, 756 — Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 5.264,11 6.579,31 0,800
02 | Rua Eulo Maroni, 170 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5_103’00 5.400,00 0'945
03 | Rua Coénego José Marinho, 77 - Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5.490,88 6.176,47 0,889
04 | Av.Jaguaré, 297 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 4_923’95 5'210’53 0'945
05 Rua Caetanodpolis, 930/940 — Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 5_951’02 6.612,24 0'900
06 Rua Alexandre Calame, 80 — Jaguaré — S&do Paulo — SP. 5.190,82 6.714,29 0'773
07 Rua Barcelona, 566 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5_140’39 5.711,54 0'900
08 | Av Bolonha, 62 - Jaguaré — Sdo Paulo — SP. 5.386,50 5.428,57 0'992
09 Rua Parnamirim, 50 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5.040,63 6.300,00 0,800
10 | Avenida Gen Mac Arthur, 170 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 6.134,10 7.666,67 0,800
11 Av. Kenkiti Simomoto, 728 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5.439,81 7.036,36 0'773
12 Rua Salatiel Campos, 121 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 4.854,78 5.651,67 0,859
13 | Avenida Corifeu de Azevedo Marques, 4788 — Jaguaré — Sao Paulo — SP. 5.315,63 5.625,00 0'945
14 Avenida Gen Mac Arthur, 1587 — Jaguaré — S&o Paulo — SP. 5.498,93 5.818,97 0'945

elementos tratados se enquadram dentro do intervalo de confianca.

Verifica-se que todos os valores, dos precos homogeneizados, dos

VI - GRAFICO DE DESPERCAO

6.1. Neste grafico os pontos no espaco cartesiano X e Y sdo usados para
representar simultaneamente os valores de duas varidveis quantitativas
medidas em cada elemento do conjunto de dados.
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QUADRO 09 - VARIAVEIS DE DISPERSAO
GRAFICO DE DISPERCAO
9.000,00
10
11
8.000,00 6 ¢
7.000,00 ! o -
9 o Il
g 6.000,00 A;/g ;
@ 12 ‘, [/} %
% 5.000,00 3
é 4.000,00 4
< 14
>
A 3.000,00 2 8
7
2.000,00
13
1.000,00
0,00
0,00 1.000,00 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00 7.000,00
X = VALOR UNITARIO
Desta forma, verificada a coeréncia dos resultados, em funcao dos
elementos analisados, o valor unitario médio, de mercado de VENDA do
imovel avaliando, serd de RS RS 5.338,18/m? (CINCO MIL, TREZENTOS E
TRINTA E OITO REAIS E DEZOITO CENTAVOS) por metro quadrado de area
construida util, VALIDO PARA O MES DE JULHO de 2024.
RS 5.338,18/m?
(CINCO MIL, TREZENTOS E TRINTA E OITO REAIS E
DEZOITO CENTAVOS) por metro quadrado de area
- VALIDO PARA O MES DE JULHO de 2024 -
26
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TABELAS E QUADROS IBAPE/SP

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

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referendal | Residual
_ ~Irfanos) | -R{%)
1.1.1 - Padrao Econdmico 60 20%
Sem elevador &0 20%
1.12 - Padrao Simples ;
Com elevador &0 20%
\ Sem elevador 60 200G
1.13 - Padriao Madio
1.RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador &0 209
Sem elevador 60 209
1.14 - Padrao Superior ;
Com elevadar &0 20%
1.1.5-Padrao Fno 50 2096
1.1.6-Padrao Luxo 50 209%
2.1.1 = Padrao Econdmico 70 209
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevadar 70 209
oL Sem elevador &0 2055
2. COMERCIAL i ra0
E SERVICO 2.1 ESCRITORID Com elevador &0 2096
Sem elevador A0 2096
2.1.4—Padrao Superior
Com elevador 60 20496
2.1.5—Padrao Fino 50 2080
2.1.6—Padrao Luxo 50 20%
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Edificacdo hova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desqgaste natural da pintura extema,

Entre nova e
regular

032

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia,

Regular

252

Edificagao seminava ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissueas superficials
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre reqular e
necessitando de

reparos simples

809

Edificagdo seminova ou com reforma geral ¢ 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 extema.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura intema e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistema estruturasl, Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico,

Cornchnciititas

ML YO o s

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacac cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos teparos de fissuras e
trincas, com estabiizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisdo da impermeabiliazacio ou
substituigio de telhas da cobertura,

Necessitando
de reparos

52,60

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

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacio de grande
parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidrdulicas e
elétricas possam sef restauradas mediante a substituicda
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no tethado.

Necessitando
de reparos
importantes a
edificacao sem
valor

75,20

Edificagao cujo estado geral seja recuperado com
estabilizagao e/ou recuperagao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacdo da alvenaria, réparos de
fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicio da impermeabilizacac ou do
telhado.

Sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina,

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagao supra explicitadas devem ser tomadas coma

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observagdes colhidas em vistoria.
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2% 0988 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06512 | 04692 | 02455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 0,8020 | 0.6541 | 04641 | 02428
6% 0,9682 0,0851 00438 08850 0,7930 0,6468 04589 02401
8% 0,9568 | 09537 | 09127 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 09420 | 09212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 05093 | 08573 | 07640 | 06231 | Q4421 | 02313
1405 0,9202 09173 08970 0,2458 0,7536 06147 0,4362 02?82
16% 05072 | 09943 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | a4300 | 02250
18% 0,58938 0,8%09 0BJ13 08215 0,320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 | 08772 | 08578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 | 0,2182
220 08658 0,84630 08440 0,7558 05,7091 05784 04104 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | o783 | og971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 05362 | 08335 | 08151 | 07686 | 6848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 0.8208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 08024 | 0,7847 | 0,7390 | 0,6593 | 0,5377 | 0,386 | 0,1996
32% 07868 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 01956
34% 0,772 Q. 7697 07527 0,7097 0,6324 0,5158 03660 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 0,5045 | 03580 | 0,1873
389 07378 07354 07192 06781 06043 0,4920 03497 01830
40% 0,7200 | 07177 | 0,7012 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0.6996 DoEs1 06450 05748 0,4588 03327 01740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01694
45% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0647
43% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 0,6250 | 06230 | 0,6093 | 0,574 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06022 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
549 05842 05823 05695 0,5359 90,4785 0,3002 02769 00,1449
550 05632 | 05614 | 05400 | 03176 | 94613 | 03762 | 02670 | 031297
58% 0,5418 0,5401 05281 0,4980 0,4437 03619 02563 0,1344
609 0,5200 | 05183 | 05069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 04062 0,4853 04575 02,4077 0,3_3 25 02360 01238
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04388 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% Q,4522 04508 04408 04156 0,37404 0,3021 02143 03121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01062
7089 0,4050 | 04037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 02705 | 0,7920 | 0.1004
2% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 93119 | 02544 | 01805 | 00944
74% 0,3562 03551 03472 ‘ 03274 0,2917 0.2379 0 1685 00883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 62212 | 01570 | 008
78% 63058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 0.2043 | 01443 | 00758
809, 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | €,1870 | 0,1327 | 0,0654
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 0,2079 | 0,1695 | 01203 | 00629
8450 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 0,1861 | 0,1518 | 01077 | 00563
RAGY 0,2002 0,195 01852 0, 1840 0,640 0,1337 00843 00496
83% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 0,1415 | o, 1154 | 00819 | 0p429
90% 0,1450 | 01445 | 0,1413 | D,1333  0,1188 | 0,0969 | 00687 | 0,0360
9% 01168 | 01164 | 01139 | 01074 | 00957 | 00780 | 00554 | 0029¢
Q4% 00882 | 00879 | ooseo | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
050 00562 | GO390 | 00577 | 0P544 | DO4RS | 00395 | 00281 | 00147
958N 040258 00297 06290 00274 00244 0,0199 a0i41 0,0074
100% | 00000 | 00000 | 0,0000 | 00000 | 0,6000 | 0,0000 | 6,000
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GRAU DE FUNDAMENTACAO / PRECISAO

Tabela 4 — Graus de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores.

ITEM DESCRICAO GRAU
i | |
Caracterizacdo do Completa guanto a Cor?'llple'ta q.u'anto s Adogdo de situagdo
1 imével avaliando. todos gs fatores variaveis utilizadas no paradigma.
analisados. tratamento.
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados.
Apresentagdo de
informacdes relativas Apresentagdo de
a todas as Apresentagdo de informacdes
Identificacdo dos caracteristicas dos informacdes relativas relativas a todas as
3 dados de mercado. dados analisadas, com | atodas as caracteristicas dos
foto e caracteristicas caracteristicas dos dados analisados
observadas pelo dados analisados. correspondentes aos
autor do laudo. fatores utilizados.
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50
de fatores.

oss. No caso de utilizacdo de menor 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.

Somatdria de pontos dos itens de 1 a 4 = 10 pontos

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

no caso de utilizacdo de tratamento por fatores:

Graus

PONTOS MINIMOS

10

6

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

Itens 2 e 4 no Grau lll, com
os demais no minimo no

Grau ll.

no Graull e os
demais, no minimo
no Grau l.

Itens 2 e 4 no minimo

Todos no minimo,
no Grau l.

Desta forma, conforme a NBR 14653-2, o presente trabalho se

enquadra no Grau Il de fundamentacao, sendo:

- Pontos minimos: 10;

- Itens obrigatérios: minimo Grau Il (pontos =6).

fls. 439

N

N\,

cumento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO DULCINOTTI RODA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2024 as 11:53 , sob o niimero WPIN24701676110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011809-05.2021.8.26.0011 e cddigo 7SrbkAIK.

S

Es;q



