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CERTIDAO |

Processo Digita n°:
Classe - Assunto:
Exequente:
Executado:

1006874-53.2020.8.26.0011

Execucdo de Titulo Extrajudicial - Obrigacdes

Atlanta Fundo de I nvestimento Em Direitos Creditérios N&ao Padronizado
Aro Exportacéo, | mportacéo, Indistria e Comércio Ltda. e outros

Situag@o do Mandado Cumprido - Ato positivo

Oficial de Justica

José André Teixeira (17619)

Justica Gratuita

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficia de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
011.2024/012273-5 , em diligéncia realizada no dia 03/10/2024 as 11hs na
rua da Consolacédo, n° 1974, apto. 32, Consolacdo, Sao Paulo/SP, procedi o
acompanhamento do Perito Judicial Sr. Marcus Daniel de Souza Machado,
durante a vistoria do imével supra. Informo ainda que estivemos
acompanhados durante o ato pelo Sr. Celso Silva, zelador do edificio Taufik
Demetrio Camasmie, que nos conduziu até o apto. 32, onde fomos recebidos
pelas ocupantes do imével Sra. Andrea da Silva Ribeiro e Sra. Cristhiane
Greg6rio Machado, que permitiram a vistoria do imével sem quaisquer
impedimentos. Sendo assim devolvo o mandado para os devidos fins.

O referido é verdade e dou fé.

Sao Paulo, 03 de outubro de 2024.

NUmero de Cotas. 29621 R$ 87,27

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006874-53.2020.8.26.0011 e c6digo SUHLOFEf.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ANDRE TEIXEIRA, liberado nos autos em 07/10/2024 as 11:50 .
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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE D

IREITO DA 42 VARA CIVEL - FORO

REGIONAL XI — PINHEIROS - COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO No.: 1006874-53.2020.8.26.0011

CLASSE-ASSUNTO: Execucao de Titulo Extrajudicial - Obrigacoes

EXEQUENTE: Atlanta Fundo de Investimento em Direitos
Creditorios Nao Padronizado

EXECUTADO: Aro Exportacao, Importacao, Industria e Comeércio
Ltda e outros

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Perito, nomeado e
compromissado nos Autos da presente Agao, tendo encerrado seu trabalho vem,
respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa..

L A

UDO

1 www.peritolaudos.com.br

(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2024 as 16:56 , sob o0 nimero WPIN24702584650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006874-53.2020.8.26.0011 e cddigo 5bvIJW86.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Detalhes no corpo do presente laudo pericial, o valor de mercado de venda
do imével avaliando é de:

e Edificio Taufik Demetrio Camasmie, sito a Rua da Consolacao,

Valor de
Mercado 1974, Apto. 32, Consolacao, Sdo Paulo, SP, 01302-001.
de Venda: | ® Vide matricula N®76.128 do 5° Rl da capital.
R$ 365.000,00
(trezentos e sessenta e cinco mil reais)
Data Base: Outubro de 2024.
2 www.peritolaudos.com.br  (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2024 as 16:56 , sob o0 nimero WPIN24702584650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006874-53.2020.8.26.0011 e cddigo 5bvIJW86.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva o presente laudo a avaliacao de valor de mercado de venda do
imovel referente a matricula N° 76.128 do 5° Oficial de Registro de Imdveis da
Capital, determinada no curso da presente agao as fls. 885-886, Termo de Penhora
a fls. 575.

Este perito compareceu a vistoria, agendada para 03 de outubro de 2024, as
11:00 da manha, a qual foi realizada com sucesso, com a presenca do Sr. Oficial de
Justica e do nobre patrono do exequente.

CAPITULO Il - VISTORIA

Inicialmente, cumpre informar que a metodologia basica adotada para a
realizacdo das analises do laudo cumpre os requisitos constantes da NBR
13.752:1996 - Pericias de Engenharia na Construcao Civil, NBR 14.653-2 —
Avaliacao de Iméveis Urbanos, bem como a norma do IBAPE, VEIU.

lll.1 - Localizacao e Dados Cadastrais IPTU

A Consolagao € um dos bairros mais tradicionais e centrais de S&o Paulo,
localizado na regido central da cidade. Famoso por sua diversidade cultural, vida
noturna agitada e localizagéo estratégica, o bairro faz parte de um eixo que conecta
o centro antigo de Sao Paulo com a famosa Avenida Paulista. E um bairro dinamico,
que oferece uma mistura de &reas residenciais, comerciais e de lazer, sendo um dos
mais movimentados da capital.

A Consolagéo esté situada entre o centro histérico de Sdo Paulo e a Avenida
Paulista, sendo delimitada por importantes vias como a Rua da Consolagao, a
Avenida Paulista, a Rua Augusta e a Avenida Angélica. Sua localizagao privilegiada
facilita 0 acesso a outras partes da cidade, seja a pé, de transporte publico ou de
carro.

O bairro da Consolagao € extremamente urbano, com prédios residenciais,
comerciais e corporativos, além de uma vasta rede de servigos e entretenimento. E
uma regiao altamente verticalizada, com grande concentragédo de edificios antigos e
modernos que abrigam desde moradores até escritérios e estabelecimentos
comerciais.

O bairro oferece uma ampla gama de servicos e comércio, com supermercados,
farmécias, lojas de rua, padarias, bares e restaurantes de diferentes estilos e pregos. A Rua
Augusta, em especial, é conhecida por suas lojas descoladas, cafeterias, livrarias e
estabelecimentos que atendem a diferentes publicos. A presenca de galerias e centros
comerciais menores também é comum, tornando o bairro pratico para moradores e
visitantes.

A Consolagdo abriga importantes instituicbes de ensino, como a
Universidade Presbiteriana Mackenzie, uma das mais tradicionais de Sdo Paulo, e 0

3 www.peritolaudos.com.br  (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2024 as 16:56 , sob o0 nimero WPIN24702584650
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Colégio Sao Luis, perto da Avenida Paulista. Essa presenca estudantil contribui para

0 ambiente jovem e dindmico do bairro

O bairro € muito bem servido por transporte publico. Conta com estagdes de
metrd proximas, como a Estacdo Consolacao (Linha 2 — Verde), na Avenida Paulista,

e a Estacdo Paulista (Linha 4 — Amare
que cortam o bairro e o conectam a out

la). Além disso, ha diversas linhas de 6nibus
ras regides da cidade. A Rua da Consolagéo,

gue atravessa o bairro, € uma das principais vias de transito que liga a regiao central

a Zona Oeste.

O bairro oferece uma ampla gama de servicos e comércio, com

supermercados, farmacias, lojas de rua
estilos e precos.

, padarias, bares e restaurantes de diferentes
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Figura: Mapa de Localizagao do imével avaliando. Fonte: Google Maps.
4 www.peritolaudos.com.br  (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2024 as 16:56 , sob o0 nimero WPIN24702584650
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Foto: Placa de identificagao do edificio do Imével avaliando.

5 www.peritolaudos.com.br  (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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11l.2 - Zoneamento

O imével avaliando esta localizado em zoneamento classificado como “Zona
ZEU".

O ZEU (Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana) € uma das
categorias de zoneamento definidas no Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo
(PDE), visando estimular o desenvolvimento urbano de forma ordenada ao longo de
eixos de transporte publico de alta capacidade, como corredores de 6nibus, linhas
de metrd e trens urbanos. A principal funcdo do zoneamento ZEU é incentivar a
verticalizagdo e a intensificagdo do uso do solo nas areas que tém facil acesso ao
transporte publico, promovendo a densidade populacional e comercial nessas
regides. Isso faz parte da estratégia de Sao Paulo para aumentar a oferta de
habitacdo em areas centrais ou de grande mobilidade, reduzindo a dependéncia de
transporte individual e incentivando o uso de transporte publico.

Dados de Integracdo Visualizar Impressio
SISZ0N - Sistema de 7oneamento Farhar naing|

SQL:010.030.0392-3 R DA CONSOLACAO, 1974

onoo

LLIE Y
£ AMBIENTAL =il 2
MACROAREA DE URBANIZAGAD
| i CONSOLIDADA - MUGC il S

Fara as espécies normativas diferentes de 'L 16.402/2016" efetuar consultas nos links correspo
conforme a legenda abaixo:

R = Resolucgo CTLU

DE = Despacho CTLU

FR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Figura: Zoneamento do imével avaliando, sistema GEOSAMPA.
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lll.3 - llustracao Fotografica Externa e Area Comum
(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Foto: identificacdo da fachada do imével avaliando.
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do hall de entrada.
(11) 99900

visao

Foto
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Foto: visdo do elevador.

I11.4 — Melhoramentos Publicos
Todos 0s convencionais.

ll.5 — Topografia
Topografia plana, na construgéo.

I11.6 — Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme, e préprio para construcao civil.

9 www.peritolaudos.com.br  (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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I.7 — Areas e Fracéo Ideal do Terreno

2024.

Abaixo, segue a matricula, mapa fiscal, e o dado cadastral de IPTU —

fls. 812

-o onr M Visudlizacdo de Matricula .

J séo Paulo, 27 de Dezembro de 2002
IMOVEL: Apartamento n.° 32, localizado no 3.° pavimento do EDIFICIO TAUFIK
DEMETRIO CAMASMIE, situado na rua da Consolagdo, n° 1974, no 7.}
Subdistrito - Consolagéo, contém a 4rea privativa de 63,18m?, a 4rea de uso comum d
7,12m? a é4rea total de 70,30m? e a fragdo ideal de terreno de 2,3665%, confrontan: h§
de quem da rua da Consolagio olha para o edificio, confronta pela frente ¢om g}
projecdo do prédio em relagio a referida rua, pelo lado direito com o apartame mé
o | de final 3 ¢ com o pogo de ventilagio, pelo lado esqierdo com o apartanie mg
de final 1 e com o pogo de ventilagdo e, pelos findes comi & hall ¢ com o poge
de ventilagio. %

Figura: Matricula do imével avaliando.

T U390
\< N. 61
F.0061
~
F.0062
F.0064
F 0066 F,0050
= F 0049
% 5
F.0069 ‘ i 11828
F 0047
ZF:11380
N. 1950

CD 01
N. 1988 1992

F 0378
N. 2004

N. 1975 1985 1987

Figura: Mapa fiscal da PMSP. Fonte: Sistema GEOSAMPA.
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certiddao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2024

Cadastro do Imével: 010.030.0392-3

ocal do Imével:

R DA CONSOLACAQ, 1974 - AP 32
COMSOLACAO CEP 01302-001

Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
NL ENVIADA P/ O ENDER. DA ADMINISTRADORA

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.103
Area ndo incorporada (m?): 0
Area total (m?): 1.103

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?): 71
Area ocupada pela construgéo (m?): 400
Ano da construgéo corrigido: 1951

Valores de m? (R$):
- de terreno: 8.919,00
- da construgao: 3.279,00

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

- da drea incorporada: 241.798,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgao: 46.562,00
Base de célculo do IPTU: 288.360,00

Testada (m): 24,50
Fragao ideal: 0,0237
Padréo da construgao: 2-C

Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiligrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 20/01/2025, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 22/10/2024
Numero do Documento: 2.2024.004408707-8

Solicitante: MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO (CPF 449.001.804-59)

Figura: IPTU 2024 do im6vel avaliando, integrado a outros para efeitos fiscais da

PMSP.
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l1l.8 - Caracteristicas do imovel avaliando

Classe/Grupo/Padrao:

Residencial / Apartamento / Padrdao Simples com
elevador.

Estrutura:

Concreto Armado.

Revestimento Externo:

Pintura em argamassa.

Garagens:

Nao ha.

Padrao da Edificacao:

Padrao Simples (Indice IBAPE-SP).

Estado da Edificacao:

D — Entre Regular e necessitando de reparos simples
(Indice IBAPE-SP, Quadro I, Estado de Conservagéo,
Critério de Ross-Reidecke).

Idade Estimada:

Ano de construcao Corrigido: 1951 - 73 anos de idade
estimada. Fonte: IPTU PMSP.

Dispos. de Seguranca:

Imovel objeto dispde de portaria.

Ambientes:

Imovel Avaliando:

- Sala

- 02 quartos

- 1 banheiro no corredor do apartamento

- Cozinha

- Area de servigo

- 1 banheiro na area de servico

- 01 quarto de servico anexo a area de servigo

Edificio:

- Nao ha garagem.

- Nao ha areas de lazer no edificio.
- 06 andares.

- 05 apartamentos por andar.

- 01 elevador.

111.9 — Area Construida do Imével Comercial Avaliando

A matricula do imével avaliando reza area privativa de 63,18m2, e de

70,30m2 de area total.

12 www.peritolaudos.com.br  (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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ao da porta de entrada.

Foto: visdo da sala.

Foto: vis
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llI.10 - llustracao Fotografica Interna do Imével Avaliando
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CAPITULO IV- AVALIACAO
IV.1 - Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado,
tratamento por fatores, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendacdo da Norma para Avaliacdo de Imdéveis Urbanos — IBAPE/SP —
2019, bem como a Norma NBR 14.653 de Avaliagdo de Bens, da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Sua aplicacao se resume na determinagcédo do Valor Unitario Basico do
metro quadrado de area considerada de imével na regido onde se localiza o
imével avaliando, a partir dos elementos comparativos similares coletados,
onde se obteve o Quadro Resumo de Homogeneizacao, dos quais se extraiu a
sua Média Saneada (Anexos).

A homogeneizacéo dos elementos comparativos e do IMOVEL avaliando,
em relacdo a situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes
(Anexos). O Valor do imével avaliando foi obtido pelo produto entre a area
utilizada e o respectivo valor unitario basico.

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de Avaliagéo, o
software “GEOAVALIAR PRQO”, consagrado no meio técnico, que permite,
mediante os dados de campo, efetuar a homogeneizagédo dos dados.
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IV.2 - Valor Unitario Basico (Vu)

A Média Saneada, para a regido onde se encontra o imovel avaliando,
referente ao més de Qutubro de 2024, vide Anexo |, é de:

Vu = R$ 5.742,67 / m2
(cinco mil, setecentos e quarenta e dois reais e
sessenta e sete centavos)

Valor do Imoével objeto (Va) > Va=Vu x Au, sendo:
Va = R$ 5.742,67 X 63,18m2 (mesmo tipo de area considerada para os
elementos comparativos.

Va = R$ 362.821,89

Em numeros redondos, até 1%, permitido pela norma:
Va = R$ 365.000,00

CAPITULO V - CONCLUSAO

Valor de o Edificio Taufik Demetrio Camasmie, sito a Rua da Consolagéo,
Mercado 1974, Apto. 32, Consolacdo, Séao Paulo, SP, 01302-001.
de Venda: | ® Vide matricula N°76.128 do 5° Rl da capital.

R$ 365.000,00
(trezentos e sessenta e cinco mil reais)

Data Base: Outubro de 2024.
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CAPITULO VI - RESPOSTAS AOS QUESITOS

N&o ha.

CAPITULO VIl - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 23 (vinte e trés)) paginas, sendo a
ultima datada e assinada.

Acompanham 03 (trés) anexos.

Sao Paulo, 22 de outubro de 2024

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO

ENGENHEIRO - UFRJ — CREA SP 5060262015
CONTADOR - FIPECAFI — CRCSP 1SP348958/0-2
ADMINISTRADOR - Pés-Graduacao FGV/SP e MBA/ITA
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (Ff)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto
de 10% para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1
da Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.019.

2. FATOR LOCALIZACAO (Flocal)

Para a transposicao de valores de um local para outro, é utilizada a
relacdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura do municipio de Sao Paulo, tendo no numerador o
indice do local do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do
apartamento comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO IMOVEL (Firp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da
idade real dos iméveis, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia

previstos no estudo Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos Sédo Paulo —
IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (Fpcp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo do
padrao construtivo dos imoveis, com o emprego dos coeficientes previstos no
estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos Sdo Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR DE EQUIVALENCIA
Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imével avaliando,
com o objetivo de homogeneizar a amostra.

Outros fatores podem se aplicar, como de esquina, area, entre outros.

O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos
comparativos no programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas
Normas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Pericias), que auxiliam no processo
avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos
nas avaliagcoes (Anexos).

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria,
onde este perito logrou buscar todos do mesmo tipo, foram homogeneizados
para a situacao paradigma definida nos anexos.
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ANEXO Il - MEDIA ARITMETICA SANEADA
Avaliar

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamentc
Cliente : 4A VARA CIVEL PINHEIROS
Areaterreno m*: 1.103,00

VALORES UNITARIOS

Local : RUA DA CONSOLACAO 1974 APTO 32 CONSOLACAO SAO PAULO - SP

Edificacdo m®: 63,18

Distribuicdo espacial

Data: 22/10/2024

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 5.422,84
Desvio Padrdo : 524,33

- 30%:3.795,99

+30%:7.049,70

Coeficiente de Variacdo : 9.6700

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitdrios : 5.742.67
Desvio Padrdo : 491,55

-30%: 401987

+30%:7.465,48

Coeficiente de Variacdo : 8,5600

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 8
1]carac. do imGvel avalidndo Cofv’xpieAiu quanto a todas D Completa gto aos fatores E Adocdo de sitvacdo D 2
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3

2 dados de mercado usados D D 2

Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a lodas Apresentoco de inform ref o lodas E JApresentoco inform ref a fodos as

de mercado as caract dos dos dodos anafisodos O a3 corec dos dos dodos analisados e oroct dos dodos ref aos falores O 2

Intervado de ajuste de cada :
4 ligtor e p/ o conj de fatores 8,80 0 Y25, D 0.50 ¢ 2,00 E 0,4002,50 "a D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 574247
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.742,67000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 362.821.89
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.475,13
INTERVALO MAXIMO : 6.010.21

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 547513
INTERVALO MAXIMO : 6.010.21

GRAU DE PRECISAO: Il

25 www.peritolaudos.com.br

(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Umero WPIN24702584650

16:56 ,sobon

do original, assinado digitaimente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2024 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006874-53.2020.8.26.0011 e cddigo 5bvIJW86.

Este documento



"98MCINGS 061p02 @ TT00'92'8°0202 €G-77/8900T 0Ssad0.4d 0 swiojul ‘op-ojusawnaogerdsualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq snl-dsh-fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulbLIo 0 J1JajU0I Bled
05978520 ¥ZNIdM 0JaWNU 0 4os * 9G:9T SB $202/0T/Z Wa 0pe|odojoid ‘ojned 0BS ap opels3 op ealsnr dp feundliL @ OAYHOYIN YZNOS 3d T3INVA SNOYVIA Jod sjuaiufelbip opeuisse ‘feulflio op €ldgd 9 ojuaindop ais3

<
Lo
[o)]
9
=
o O
T B
e 3
-
c O £
© ,m o)
= . =
© 3 =
N — &
o &l 2l Bl 8| 3| & & ®
w) 2 g g & g | 8 9]
) Sl Nl | o) e B @ '
wnl nl n| V| Nn| Nn| O ©
it k]
Q - £
c o
=
a o .n
(a] g g
v &
= o ~
it 2 o)
© 2 ol n[elal«]al e I
w o|ln| || AN @ m
M =} a| vl | 8| B | @ i
lo) G| R|IAIS|R|R[ D o
O ol I I R v I I =
e (o))
.
! % (o)}
o =
o —
(7]
(=} o
© o
© ?
‘cC N Nl o || o~ I
015 % o
n 9 9 E s}
n N 00 3 %
<83 2 :
& o a L =
o8\ ©
o« oy o
T h A ®, [}
© o U‘A. o
£ g va),? =
QO w O = (7]
S Q
3 !z S
2 o ©
cC T T 2
O © =
O c o
25 8
O b €
- & 0
O w O
S ©
(gl




"98MCINGS 061p02 @ TT00'92'8°0202 €G-77/8900T 0Ssad0.4d 0 swiojul ‘op-ojusawnaogerdsualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq snl-dsh-fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulbLIo 0 J1JajU0I Bled
05978520 ¥ZNIdM 0JaWNU 0 4os * 9G:9T SB $202/0T/Z Wa 0pe|odojoid ‘ojned 0BS ap opels3 op ealsnr dp feundliL @ OAYHOYIN YZNOS 3d T3INVA SNOYVIA Jod sjuaiufelbip opeuisse ‘feulflio op €ldgd 9 ojuaindop ais3

fls. 955

Perito

7200

i3
5200

Marcus Daniel de Souza Machado
2200

5200

Observade
(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

40

»

GRAFICO DE DISPERSAO

3300

Valores Observados x Valores Calculados
¥

L300

www.peritolaudos.com.br

40)
v.A‘v
umnidesk
£3m
£0m
7500
7000
63
6000

300
000
300
© 400
35M
30
2500
2000
1500
1000
500
K

Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia - CREA 5060262015
- Contabilidade — CRC 1SP348958

27




fls. 956

Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia - CREA 5060262015
- Contabilidade — CRC 1SP348958

Marcus Daniel de Souza Machado
Perito

40 )
V.A.v
umnidesk

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : RUA DA CONSOLACAO

EDIICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP

Avaliar

DATA: 22/10/2024

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFETORA: 0.3
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacdo 8.919.00
O Obsolescéncia Idade 73
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
[:I Padrdo apartamento simples ¢/ elev.
[ vagas Vagas 0
Acréscimo 0
28 www.peritolaudos.com.br  (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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Yele' Avaliar
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U‘::flu'(:'rio Homogeneizagdo Variagdo

4| 1| RUA AGUIAR DE BARROS .36 4.673.08 5.163,39 1,104%
2| RUA SANTO ANTONIO 507 478557 5.286,00 1,1092
4 3| RUA DA CONSOLACAO .393 5.538.46 5.538,59 1,0000
4| RUAAPA176,176 5.625,00 6.382,88 1.1347
4 5| ALAMEDA BARAO DE LIMEIRA ,1003 5.507.14 5.840,03 1.0604
4 6| RUA AUGUSTA 810 571429 559494 09791
4| 7 | RUA CONDE DE SAQ JOAQUIM 392 6.136,36 6.392,90 1,0418
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ANEXO Il - AVALIANDO E ELEMENTOS COMPARATIVOS

1. RUA DA CONSOLACAO 393

DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

Avaliar

COMP.: APTO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 22/10/2024
SETOR: 006 QUADRA: 013 INDICE DO LOCAL: 891800 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

ENDERECO : RUA DA CONSOLACAO NUMERO : 393

BAIRRO : CONSOLACAO

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamente simples c/ elev.

AREA (Ar) M= 271.00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 27.10
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlﬂCAcf\O: Apartamento ESTADO: Origina FACE:

COEF. PADRAO :

1.470 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSAGAO

COEF. DEP. (k) : 0.374IDADE: 50 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 65,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 65,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0  pisciINA: O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

STEFANELLIIMOB
STEFANELLIIMOB

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 400.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-31387700

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.12 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.538,46
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.538,59
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALO : 0,00
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2. RUA AGUIAR DE BARROS, 36
Avaliar
ELEMENTOS DA AVALIA(;Z\O
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [PJunLZADO DATA DA PESQUISA:  22/10/2024
SETOR: 005 QUADRA: 024 INDICE DO LOCAL: 5.850,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA AGUIAR DE BARROS NUMERO : 38
COMP.: APTO BAIRRO : CONSOLACAO CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
|Z|PAV|MENIA(;AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.750.00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 35,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples c/ elev.

COEF. PADRAO :

1.470 CONSERVACRO : d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSAC;\O

COEF. DEP. (k) : 0902IDADE: S5 anos FRA(;AO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M=: 52,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: © SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

SP MERCADO IMOB
SP MERCADO IMOB

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR VENDA (RS) : 270.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-815068115

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 490,31
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0,00

FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO :

FT ADICIONAL02 : 000  HOMOGENEIZAGAO :
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO:

FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0.00

4.673.08
5.163.3%

1,104%
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3. RUA SANTO ANTONIO, 507 — BELA VISTA

DADOS DA FICHA 2

SecfvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 005 QUADRA: 024
DADOS DA LOCALIZAQRO

SAQ PAULO - SP - 2024
INDICE DO LOCAL :

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

22/10/2024
5.769.00

ENDERECO : RUA SANTO ANTONIO
COMP.: APTO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : BELA VISTA

NUMERO : 507
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples c/ elev.

COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M= 1.750,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 35,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICACAO : Apartamentc ESTADO : Origina FACE:

1,470 CONSERVACRO : d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSAQRO

COEF. DEP. (k) : 0502IDADE: S anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 61,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 61,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVACAO:

ENi NEG IMOB
ENi NEG IMOB

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR VENDA (RS) : 323.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11}-915137302

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 520,42
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.765.57
FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.286.00
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 11092
FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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4. RUA AUGUSTA 810

DADOS DA FICHA é

cvaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [(unuzADO DATA DA PESQUISA :  22/10/2024
SETOR: 010 QUADRA: 024 INDICE DO LOCAL: $.959.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA AUGUSTA NUMERO : 810

CARACTERISTICAS

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

COMP.: APTO BAIRRO : CERQUEIRA CESAR CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 969.00 TESTADA - (cf) m: 18,27 PROF. EQUIV. (Pe) : 53,04
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;RO : Apartamentc ESTADO : Origina FACE:

1.470 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSAGAO

COEF.DEP.(k):  O.837IDADE: 7 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M%: 63,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM®: 63,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : V] APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 400.000,00
MASPIMOVEIS
MASPIMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-994952218

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAULZACAO Floc : -119.35 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 571429
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.594.94
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09791
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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5. RUA APA 176

DADOS DA FICHA 4

SecfvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 007 QUADRA: 002
DADOS DA LOCALIZAQRO

SAQ PAULO - SP - 2024
INDICE DO LOCAL :

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

22/10/2024
5.329.00

ENDERECO : RUA APA 176
COMP.: APTO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO: 176
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO APARTAMENTO

AREA (Ar) M= 873,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO :
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

18,25 PROF. EQUIV. (Pe):

ESQUINA : N&o

4784
Reguiar

TIPO DA EDIICACAO : Apartamentc

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples c/ elev.

ESTADO : Origina

COEF. PADRAO :

FACE:

1,470 CONSERVACRO : d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSAQRO

COEF. DEP. (k) : 0357IDADE: 51 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 56,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 56,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVACAO:

GRUPO LEGUS
GRUPO LEGUS

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-26791880

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALZACAO Floc : 757.88
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0,00

FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.625,00
FT ADICIONAL02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 638288
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 1,1347
FT ADICIONAL04 : 0,00
FT ADICIONAL05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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6. ALAMEDA BARAO DE LIMEIRA 1003

DADOS DA FICHA 5

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2024

[ unLZADO DATA DA PESQUISA: 22/10/2024

COMP.: AFTO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

SETOR: 008 QUADRA: 013 INDICE DO LOCAL: 6.849.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : ALAMEDA BARAQ DE LIMEIRA NUMERO : 1003

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO  [XJ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

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

DADOS DO APARTAMENTO

AREA (Ar) M 873,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

18,25 PROF. EQUIV. (Pe): 47,84

ESQUINA : N&o

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples c/ elev.

ESTADO : Origina

COEF. PADRAO :

FACE:

1,470 CONSERVA(;Z\O : d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSAQRO

COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anos FRACE\O - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 63,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M=: 63,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : ] APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 385.500,00
ANGELA SILVA
ANGELA SILVA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-889565095

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 332,89 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.507,14
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ:: 000  HOMOGENEIZAGAO : 584003
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0604
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00
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e RUA CONDE DE SAO JOAQUIM 392

ELEMENTOS
DADOS DA FICHA 7

cfAvaliar

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2024
SETOR: 033 QUADRA: 002 INDICE DO LOCAL:
DADOS DA LOCALIZACAO

7.377.00

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

22/10/2024

ENDERECO : RUA CONDE DE SAO JOAQUIM

NUMERO : 392

DADOS DO TERRENO

COMP.: APTO BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

|X|PAV|MENTA(_;A0 [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

CARACTERISTICAS

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

AREA (Ar) M= 873.00 TESTADA - (cf) m: 18,25 PROF. EQUIV. (Pe) : 47,84
ACESSIBIUDADE:  Drsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamentc ESTADO : Origina FACE:

1,470 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSA(;;\O

COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anos FRAC;\O: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 55,00
EDIFiCIO

DORMNORIOS: 2 SUES: O  W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: |  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 375.000,00
FOXTER SP
FOXTER SP

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-51980818

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 256.53 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.136,36
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 639250
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10418
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALO0S : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL - FORO
REGIONAL Xl - PINHEIROS — COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO No.: 1006874-53.2020.8.26.0011

CLASSE-ASSUNTO: Execucao de Titulo Extrajudicial - Obrigacoes

EXEQUENTE: Atlanta Fundo de Investimento em Direitos Creditérios
Nao Padronizado

EXECUTADO: Aro Exportacao, Importacao, Indistria e Comércio Ltda
e outros

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Perito, nomeado e compromissado nos
Autos da presente acdo, vem, respeitosamente, apresentar esclarecimentos, pois intimado

ESCLARECIMENTOS
DO PERITO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 10:05 , sob o nimero WPIN25700443279

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006874-53.2020.8.26.0011 e c6digo oxygb8xs.
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Marcus Daniel Machado & Associados M D .
arcus Daniel de Souza Machado
E - Engenharia — CREA 5060262015 Perit
erito

CAPITULO | - CONSIDERACOES PRELIMINARES

e VISTORIA: A vistoria foi realizada em 03/10/2024.
e LAUDO JUDICIAL: O Laudo pericial foi incluido aos autos as fls. 929/971.
o PARECERES TECNICOS:
e Exequente: Coloca concordancia a fls. 975.
e Executado: Coloca impugnacao as fls. 982/985, respondido abaixo.

CAPITULO Il — Resposta as Divergéncias do Executado

a) O nobre patrono do executado acosta dois chamados ‘laudos de avaliagao’, em que

se apurou valores médios de mercado de R$ 588.373,85 e R$ 526.419,00, fls. 986/993.

RESPOSTA: Com a devida vénia, absolutamente ndo se pode chamar os documentos
acostados como ‘laudos de avaliagao’, pois trata-se apenas de informacdes advindas de
sites da internet, sem se considerar nenhum fator, tais como idade, depreciacao, padrao,
indice de localizagao, e nem realizar-se a devida homogeneizagéo estatistica de acordo com
as normas da ABNT referente a avaliacdo de imoveis urbanos. Enfim, tais documentos levam

claramente a viés de alta.

CAPITULO lll - Conclusao

Este Perito mantém o inicialmente apresentado no Laudo Judicial, fls. 929/971.

CAPITULO IV - ENCERRAMENTO

Segue o presente documento digitado em 02 (duas) paginas, sendo a ultima datada

e assinada. Nao ha anexos.

Sao Paulo, 25 de fevereiro de 2025

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO
PERITO
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