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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG®* CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DE SANTO AMARO - SAO PAULO.

PROCESSO DE N° 1016182-09.2021.8.26.0002

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
autos da acdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II, em face de ESPOLIO DE HERMANN VOG
e outros, dando por terminados os seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar as suas conclusdes, expressas no
LAUDO anexo, pelo qual, chegou ao valor avaliatério de
R$ 255.000,00 (DUZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL
REAIS), para o apartamento de n° 51, localizado no 5° andar e
01 (uma) vaga de garagem descoberta de n° 51 do BLOCO 17,
integrante do empreendimento denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”, situado
na Rua Jaracatid n° 635, antigo n° 431, Estrada de Campo
Limpo n° 6.056, e Estrada dos Mirandas s/n° no 29°
Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP.

Termos em que pede deferimento.
Sdo Paulo, 06 de marco de 2026.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente laudo pericial é a
determinacdo do valor atual de mercado para os imoéveis
descritos nos termos dos autos da acdo de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II, em
face de ESPOLIO DE HERMANN VOG e outros, do processo de
n° 1016182-09.2021.8.26.0002, em curso na 8?2 Vara Civel do
Foro Regional de Santo Amaro - Sdo Paulo, conforme segue:

Trata-se do apartamento de n° 51, localizado no 5° andar
e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de n° 51 do
BLOCO 17, integrante do empreendimento denominado
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS
ETAPA Ir, situado na Rua  Jaracatid
n° 635, antigo n° 431, Estrada de Campo Limpo
n° 6.056, e Estrada dos Mirandas s/n° no
29° Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, conforme “DECISAO
DE FLS. 433", foi nomeado como Perito Judicial pelo
Meritissimo Juizo, o signatdrio deste.

O Autor ndo indicou Assistente Técnico, mas
formulou “rol” de quesitos as fls. 436/437.

O Réu ndo indicou assistente técnico e nao
formulou quesitos.
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II - VISTORIA: -

Este signatdrio diligenciou ao local dos imdveis,
objetos da lide, no intuito de vistoria-los e coletar todos os
subsidios necessarios para a elaboragdo do seu Laudo.

2.1 -DO LOCAL: -

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principal via de acesso, a Estrada do Campo
Limpo.

2.1.1 - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

Os  imoveis,  objetos da  presente
acdo, apartamento de n° 51, localizado no 5° andar e 01
(uma) vaga de garagem descoberta de n° 51 do BLOCO 17,
integrante do empreendimento denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUfDEAS ETAPA II”, estdo
situados na Rua Jaracatid n° 635, antigo n° 431, Estrada de
Campo Limpo n° 6.056 e Estrada dos Mirandas s/n° no 29°
Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP, na quadra
formada pelas vias: Rua Luisa Beck da Silva, Rua Isaac Herbst,
Rua Canatiba, Rua Capanezinho, Rua José Laborim, Rua
Antonio Cabral, Rua Chico Vicente, Rua Cavera, Rua Manicoba

e a respectiva Rua Jaracatia.
RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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A ilustracdo do mapa que segue demonstra a
localizacdo do BLOCO 17, integrante do empreendimento
denominado “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II”, onde se encontram os imdveis
avaliandos:

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o apartamento de n° 51, localizado no 5° andar e
01 (uma) vaga de garagem descoberta de n° 51 do BLOCO 17,
integrante do empreendimento denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”, situado
na Rua Jaracatid n° 635, antigo n°® 431, Estrada de Campo
Limpo n° 6.056 e Estrada dos Mirandas s/n°, no 29°
Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP, possui a
seguinte situacéo:

SETOR: 169
QUADRA: 009
ZONA: “ZM”

fNDICE FIscAL: R$ 1.320,00/2026

Rua Jaracatid n° 635

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 169.009.1132-2

Apto. de n° 51 e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de n° 51
Do BL. 17, int. do “COND. RESIDL. PQUE. DAS ORQUIDEAS ETAPA I1”

MATRICULA: 194.413

Do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.
Para o apto. de n° 51 e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de n° 51
Do BL. 17, int. do “COND. RESIDL. PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local estd servido dos principais
melhoramentos urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacéo asfaltica;

- Rede de dgua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefonica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacao a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo, etc.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde estio localizados os imoveis
avaliandos fica posicionado na regido Sul, distante,
aproximadamente, 17.100 metros do marco zero da cidade
(Praca da Sé).

A regido onde estd situado o “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUfDEAS ETAPA II”, onde se
localizam os imdveis avaliandos ¢é de facil acesso e estd servida
por transporte de varias linhas regulares de onibus, além de
estacdo de trem do “Metrd Vila Sonia (Linha 4- Amarela)” a

mais ou menos 4.500 metros.
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A ocupagdo  comercial estd  bastante
diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agéncias
bancarias, imobilidrias, padarias, drogarias, supermercados,
postos de gasolina, dentre outros, localizados ao longo da

Estrada do Campo Limpo e nos demais logradouros adjacentes.

A destinagdo residencial esta caracterizada por
casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais, com os

seguintes padrdes construtivos: simples, médio e superior.
Constatou-se também a predominancia de

prédios residenciais com os seguintes padrdes construtivos:

simples, médio e superior.

2.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestio do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sao Paulo e,
segundo a Lei do Zoneamento de n° 16.402/2016, que regula
o uso e ocupagdo do solo, o imével pertence a Zona ZM -
Zona Mista”, com as seguintes caracteristicas de

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:
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O quadro de zoneamento, onde se localiza o
imoével avaliando:

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Os quadros abaixos definem as diretrizes

basicas da zona de uso:

PREFEITURA DE Gcos‘nnp.t Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAO PAULO Mapa
CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
[sac 16900911322 R JARACAT;A.s:is“
ZONEAMENTO
Sigla Descrigéo Perimetro Legislagdo
zc ZONA CENTRALIDADE 0000 L 18177/2024
I ZM ZONA MISTA 0000 Cisirri202 ||
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0009 L 16402/2016
MA MACROAREA DE REDUGAQ DA VULNERABILIDADE URBANA - MRVU 0003 L 16050/2014

Para as espéces normatvas diferentes de 'L 18 177/2024° efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolugao CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

AD - Agho Dreta de Inconsttuconaidade

Links (teis

Canara Técnica de Leg-slacao Urbana — CTLU
X L} e ento/

Legsiacio Municpal
hito /Megisiacao orefedura sp gov b/

Para lotes fiscais em ZEPEC também consultar o CIT - Cadastro de Iméveis Tombados:
hito /iwww 3 prefeitira. sp gov. br SivF ormsdfrm Pesqu saGeral as ox

PARAMETROS DE OCUPAGCAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigéo Valor
ZONADE USO (a) zc
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPAGCAO MAXIMA - para kotes até 500 m?* 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para iotes igual ou superior a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metos) 48
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Aitura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Atura supenor a 10m 30
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE {m?) NA
ZONADEUSO (a) M
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
Esta a Ses das Leis de Z {LPUDS) VDGENT'ES e n-aosub!nu aCeridéode Usoce Ocupacéo
do Solo Aw"d»msmoapoocéosonmmmobumum gislagd pas | e per .Emcaso
de dividas, enviar e-mail para geosam pa@pcefetura S0 gov br.
Para consultar o histérico do zoneamento e dassificac8o vidria do SQL, acessar o SISZON WES:
httos Jiconsultasiszon prefedurs sp gov. befF ormaResyicyImMConsuftsSQCL asox
Data e Hora 27/01/2026 12:00.43
Link hitp /4 El sturs v br/Pagin ublics Ca

Panina 1ds £

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 1016182-09.2021.8.26.0002/SP, Evento 216, LAUDO / 223, Pagina 11

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG* CIVILE MECANICO

CREA 0600590772
PREFEITURA DE ‘f'.'-v‘ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAO PAULO ' Mapa
CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
{SQL: 169.009.1132-2 R JARACATIA 635|
PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Descrigao Valor

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEIT AMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Attura manor igual a 10m
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Attura superior a 10m 3()

COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (nv)

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016 (ALTERADO PELA LEI N°18.081/2024)
Zona Nota

(a)Nas zonas nserdas na area de protegiio e recuperagic acs manancias aphca-se a
legisiagio estatual pertinente, quando mass restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta le
(1O recuo frontal sera facultativo quando aendido o dispost nos artigos 67 ou 69 desta le.
{1YOs recucs laterais e de funde para altura da edificagdo supenor a 10m (dez metros) serio
dispensados conforme disposiches estabelecidas no artigo 66, incisos |l e |l desta lel.
(m )Para &reas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvalvimenio econdmico Jacu-

zc Péssego e Cupec?, conforme Mapa 11 da Lein® 16.050, de 31 de jutho de 2014 - PDE, venfcar
disposicdes dos artigos 362 e 363 da referwda lei quani ao coeficente de aprovetamento
maximo e outorga onercsa de patencial construtvo adicional. (Revogado pela Lei n®
17.975/2023)
(0)O gabanito podera ser superado para implantagio de equipamentos esportivos que
comprovadamente necessitem de um gabant maor do que o indicado neste Quadro {Incluido
dada pela Lein® 18.081/2024)

{a)Nas zonas mserdas na area de protegiio e recuperagio acs manancias apica-se a

legisiacho estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta la

(1O recuo frontal serd facuitative quando atendido © disposto nos artigos 67 ou 69 desta lel.

())Os recuos laterais e de fundo para altwra da edfcagfo supenor a 10m (dez metros) serdo

dispensados conforme disposipdes estabelecidas no artigo 66, incisos |l e lll desta lei

{m )Para areas contiklas nos perimetros de incentivo ao desenvalvimento econdmico Jacu-
™M Péssego e Cupecd, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de juiho de 2014 - PDE, venficar

disposigbes dos artigos 362 e 363 da referida lei quant ao coeficiente de aprovetamento

maximo e outorga onercsa de potencial construtvo adicional. (Revegado peia Lei n®

17.9752023)

{0)O gabanto poderd ser superado para implantagio de equipamentos esportivos que

comprovadamente necessiem de um gabant mar do que o indicado neste Quadro (Incluido

dada pela Lei n® 18.081/2024)

NA = Nio se Apiica

Esta 8 P as cles das Leisde 2 {LPUOS) VIGENTES, e nfio substitui a Certido de Uso e Ocupagio
do Soko. Além das pr soes, o deverd observar as demais legisiaghes m Pais, is @ ff per Em caso
de dividas, enviar e-mail para geosamoa@prefallura $p.gov br

Para consultar 0 histérico do z e ¢80 vidria do SQL, acessar o SISZON WEB:

htos/iconsullasiez on prefenur: befF RestictdmConsulta! L 8s0x

Data e Hora 27/01/2026 12.00:43
Link hitp 4, a e br/PaginasPubi B8C asox

Péanna Jda s
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e PREFEITURA DE /1), GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO Ny Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[saL-: 169.009.1132-2 R JAR‘ACA'TlA;sssl
QUOTA AMBIENTAL - QUADRO 3A DA LEIN® 16.4022016
Descricao Valor

PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL PAS
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote < 500m? (a) (o) 0,10
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m* (a) (b) 0,15
PONTUAGAO QA MINIMO: Lot > 500 e < 1.000m* 0,37
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 1.000 e < 2 500m* 0,48
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 2500 e < 5.000m? 0,60
PONTUAGAO QA MINIMO: Lot > 5.000 e s 10.000n7 0,65
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 10.000m* 0,78
FATORES: Cobertura Vegetal (alfa) a5
FATORES. Drenagem (beta) 05

NOTAS - QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016
Notas

{a) Nos lates inseridos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER deverdo ser aplicadas as seguintes taxas de permeabiidade
minima: 0,90, 0,70, 0,50, 0,30, 0,30 & 0,30, respectivamente, independente do tamanho do ote;

{b) Quando a somatdra da taxa de permmeabiidade do Quadrm 3A com a taxa de ocupagio do Quadro 3 for supenora 1.0 (um inteiro),
a taxa de permeabiidade devera ser respetada e a taxa de occupagho reduzida proporconaiments;

{c) O PA 13 comesponde as Macrodreas de Contengio Urbana e Uso Sustentavel e de Preservagio dos Ecossistemas Naturais, nas
quas ndo se aphcam as exgéncias da Quota Ambental

NA =Nao se Aplica

CLASSIFICAGAO VIARIA
Classificagdo CodLog Logradouro Legislacdo Atualizagdo Status
LOCAL{VILA/RUA 741787 CAPANEZINHO, R L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
SEM SAIDA)
LOCAL(VILA/RUA 762610 LUISA BECK SILVA, R L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
SEM SAIDA)
LOCAL 660256 CHICO MANA R L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
LOCAL(VILA/RUA 649333 ISAAC HERBST, R L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
SEM SAIDA)
LOCAL(VILA/RUA 650927 JOAQUIM DE MAGALHAES, R L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
SEM SAIDA)
ESTRUTURAL N2 3468829 CAMPO LIMPO, ES DO L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
LOCAL(VILA/RUA 216712 JOSE ANDRE DA MOTA, R SARG L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
SEM SAIDA)
LOCAL(VILAVJRUA 294772 CABOCUNHO, R L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
SEM SAIDA)
Esa a pond aa n!otmocées das Leis de Zoneamento (LPUOS) VIGENTES, e nfo substiul a Cenidso de Uso e Caupagio
do Solo. Alem das pr deverd observar as demais legislagdes municipals, estaduais e federais pertinentes. Em caso

de duvidas, enviar e-mai wammmmzmmmz

Para consuliar o histérico do zoneamento e dassificagdo vidria do SQL, acessar o SISZON WEB:
hitps /iconsultasiszon prefeitira jov. befF orms Resticym ConsutaSQCL sepx

Data e Hora 27/01/2026 12:00.43
Link hitp /4 if v br/PaginasPublicss’ SBC.a

Périna e s
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PREFEITURA DE 7y GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAO PAULO “~.‘ Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

|sQL: 169.009.1132-2 R JARACATIA 635
CLASSIFICAGAO VIARIA

Classificacio  CodLog Logradouro Legislagdo Atualizacdo  Status

LOCAL 099490 JARACATIA, R L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE

LOCAL 140201 MIRANDAS, ES DOS L 16050/2014 22/01/2024 VIGENTE
LOCAL 660256 CHICO MANA R 29/04/2016 HISTORICO
LOCAL 650927 JOAQUIM DE MAGALHAES, R 29/04/2016 HISTORICO
LOCAL 649333 ISAAC HERBST, R 29/04/2016 HISTORICO
LOCAL 294772 CABOCUNHO, R 29/04/2016  HISTORICO
LOCAL 762610 LUISA BECK SILVA R 29/04/2016 HISTORICO
LOCAL 099490 JARACATIA, R 29/04/2016 HISTORICO
COLETORA 140201 MIRANDAS, ESDOS 29/04/2016 HISTORICO
ESTRUTURAL N2 346829 CAMPO LIMPO, ES DO 29/04/2016 HISTORICO
LOCAL 216712 JOSE ANDRE DA MOTA, R SARG 29/04/2016 HISTORICO

Para verfficar os demais quadros da Lei r 16 402/16, acesse

hito:// a ur v b - aqu ale'rs £ I 1V

Quadre 2 ~ Percentuais de destinagho de area pdblica

Quadro 2A ~ ParAmetros de Parcelamento do Solo (dimensdes de lote) por zona

Quadro 2B - Parametros de Parcelamento do Solo (sistema viano)

Quadro 4 ~ Usos Permitidos por Zona

Quadro 4A - Condigdes de instalagio por subcalegora de uso, grupos de ativdade e usos especificos
Quadro 4B ~ Parametros de Incomodidade por zona

Para verificar o quadro da Lei 1605014, acesse

hitp/igestacurbana prefedwa sp gov. brimarco-requiatona/planc-dretonarquvos/
Quadro 9-Viano Estrutural

Esta consulta automatica comesp 43 Informagdes das Leisde 2 {LPUOS) VIGENTES, e nfo substitul & Ceniddo de Uso e Oaupagéo
do Solo. Am das pr e goes, o deverd observar as demais legislagbes municpais, estaduais e federais pertinentes. Em caso
de dividas, enviar e-mal para geosampa@orefedura $D GOV br

Para consuliar o histénco do zoneamento e dassificagdo vidna do SQL, acessar o SISZON WEB:

httos Jiconsultasiszon prefelure befF ormsResyicytmConsutaSQCL X

Data e Hora 27/01/2026 12:00:43
Link hiftp /, Bitura sp gov brPaginasPubl SBCs

Panina Lo &
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2.2.- DO IMOVEL: -

2.2.1.- TERRENO:-

O terreno ocupado pelo BLOCO 17, integrante
do empreendimento denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”, onde estéo
localizados o apartamento e vaga de garagem em estudos,
possui formato irregular e topografia em declive, de quem
olha da rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e
firme podendo receber construcdes de qualquer porte,
obedecidas, evidentemente, as posturas municipais.

O terreno possui 1.158,14 metros de frente,
encerrando uma drea total de:

AREA: 107.743,00M*

(CENTO E SETE MIL E SETECENTOS E QUARENTA E TRES
METROS QUADRADOS).

Cabe ao apartamento de n° 51, localizado no
5° andar e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de n° 51 do
BLOCO 17, integrante do empreendimento denominado
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA
I1”, a fracdo ideal de 0,03434066% no terreno do condominio.
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2.2.2 - BENFEITORIAS: -

O Perito, na ocasijo da vistoria nos imoveis,
objetos desta avaliacdo, foi recepcionado pela Senhora Edith
da Penha Chagas Vogl e o Zelador do condominio “Residencial
Parque das Orquideas Etapa II”, procedendo, assim, ao seu
trabalho.

O Perito, na ocasido da vistoria nos imoveis em
questdo, observou que sobre o terreno anteriormente
descrito, encontra-se edificado um condominio de uso
residencial, denominado  “RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II”, composto por 09 (nove) blocos, sendo
que cada um possui 14 (catorze) pavimentos, todos erigidos
em concreto armado e projeto arquitetonico especifico, com
os devidos recuos e ao nivel da via publica, ou seja, da Rua
Jaracatia.

O “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II” estdé composto por unidades
habitacionais, lazer e portaria.

O “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II” estd servido de: portdo automdtico,
interfone, saldo de festas, “playground”, quadra poliesportiva,
garagem, drea livre para recreacdo infantil, drea de
paisagismo, escadarias, medidores de dgua e luz, garagem,
portaria para os condéominos e rua interna para circulagdo no
condominio.

O “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II” que ao regime de condominio
regulamenta a lei que, esta dividido em duas partes distintas, a

~ saber:
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o Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos os condéminos, inaliendveis
e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente ligadas as
unidades auténomas;

e Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso

privativo e de propriedade exclusiva dos condominos,
constituidas pelas chamadas “unidades auténomas”.

- DO BLOCO: -

O BLOCO 17, integrante do empreendimento
denominado “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II” compreende em 01 (um) andar térreo,
13 (treze) andares superiores e o dtico.

No andar térreo do edificio, encontram-se:
“hall” de entrada (social e servico), escadarias, elevadores,
extintores, hidrantes, garagem e portaria.

Nos andares superiores, encontram-se: as
unidades habitacionais (sendo quatro por andar), “hall”,
extintores, hidrantes, poco de elevadores, escadarias e dutos
de ventilacéo.

No dtico, encontram-se: casa de madquinas,
escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos de
ventilacdo, barrilete e caixa d’dgua.
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- DA UNIDADE AVALIANDA: -

(APARTAMENTO DE N° 51 DO BLOCO 17, INTEGRANTE DO
“COND. RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA I1”): -

Na ocasido da vistoria no imovel, objeto de
avaliacdo, cuja Matricula ¢ a de N° 192413 do 11°
Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo constatou-se
que.

O apartamento de n° 51, localizado no 5° andar do
BLOCO 17, integrante do empreendimento denominado
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS”,
possuindo a area util de 51,715375m?, drea comum de
29,180971m?, ja incluida a correspondente a uma vaga
indeterminada no  estacionamento  descoberto, e
encerrando a drea total de  80,896346m?,
correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,03434066% no
terreno do condominio.

AREA 1 po aparTAMENTO DENP 51 = D1, 71 m?

No decorrer da vistoria este signatdrio
constatou que o apartamento avaliando se encontrava
necessitando de reparos, devido ao seu atual estado de
conservacdo, e segundo o Estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS - SP (2019), enquadra-se na referéncia
(e) - Estado da Edificacdo: Reparos Simples.
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O apartamento de n° 51, localizado no 5°
andar do BLOCO 17, integrante do empreendimento
denominado “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II”, possui 01 (uma) vaga de garagem
descoberta de n° 51

O apartamento de n° 51, localizado no 5°
andar do BLOCO 17, integrante do empreendimento
denominado “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II”, compreende:

01 (uma) sala de estar, com 02 (dois) ambientes, 01
(uma) sacada, 02 (dois) dormitorios, 01 (um) banheiro,

01 (uma) cozinha e 01 (uma) drea de servicos.

O imovel avaliando se encontrava no estado
regular de conservacdo e uso e considerando-se as suas
caracteristicas construtivas e de acabamento e, ainda de
acordo com os dados colhidos junto a “Prefeitura Municipal de
Sdo Paulo”, o apartamento possui a idade de 40 (quarenta)
anos, podendo ser classificado no item “1.3.3 - Apartamentos
Padrdo - MEDIO” - limite Média, com base no Estudo Valores
de Edificacbes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP -Versdo 2019.

Seque: ilustragdo do croqui do apartamento,
fotografias da Rua Jaracatid, no trecho em estudo e aspectos externos
do condominio e do edificio onde se localiza o imével avaliando.
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CROQUI DO IMOVEL
RUA JARACATIA N° 635,
ESTRADA DE CAMPO LIMPO N° 6.056, E
ESTRADA DOS MIRANDAS S/N°
29° SUBDISTRITO - SANTO AMARO, SP
COND. RESIDENCIAL PQUE. DAS ORQUIDEAS ETAPA Il
APARTAMENTO DE N° 51
BLOCO 17

/L SALA
= DE |l cozinHa

R "

\\ ESTAR/ |

ped o JANTAR ||

DORM. II \(
. e il
BANHO L
| AREA DE
%%ﬁ%‘ \\§ sERVIgos .

1| sacapa.

SITUACAO: SEM ESCALA.
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FOTO DE N° 01

VISTA DA RUA_JARACATIA, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO
O IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DEN° 02

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DA RUA JARACATIA, NO TRECHO
ONDE ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DE N° 03

VISTA GERAL DA FACHADA DO CONDOMINIO
“RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”, ONDE
ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DE N° 04

VISTA DA PORTARIA DO CONDOMINIO “RESIDENCIAL
PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”, ONDE ESTA SITUADO O
IMOVEL AVALIANDO.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 1016182-09.2021.8.26.0002/SP, Evento 216, LAUDO / 223, Pagina 24

oaquim Vicente de Rezende Lopes
] ENG* CIVILE ME(';\R;’ICO W
CREA 0600590772

FOTO DE N° 05

VISTA DA ENTRADA DE GARAGEM DO CONDOMINIO
“RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”, ONDE
ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DE N° 06

VISTA DA SAIDA DE GARAGEM DO CONDOMINIO
“RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”, ONDE
ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DEN°O7
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VISTA DA VIA INTERNA DE CIRCULACAO DENTRO DO
CONDOMINIO “RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS
ETAPA II”, ONDE ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DE N° 08

VISTA DA FACHADA DO BLOCO 17, INTEGRANTE DO
CONDOMINIO “RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS
ETAPA II”, ONDE ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.
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FOTO DE N° 09
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VISTA DA ENTRADA PARA O BLOCO 17, INTEGRANTE DO
CONDOMINIO “RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS
ETAPA II”, ONDE ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento de n° 51 do
BLOCO 17, integrante do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”:

SALA DE ESTAR/JANTAR:

PISO ======================== revestido com ceramica.

PAREDES ===== revestidas com massa corrida e pintura latex.

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.

PORTA N° 1 ==== de madeira pintada com acesso ao “hall” do
elevador social e de servicos.

PORTA N° 2 ======= balcdo de aluminio e vidros com acesso

a sacada.

SACADA:

PISO ======================= revestido com ceramica.

PAREDES ============ revestidas com massa fina pintada.

TETO ============ |aje revestida com massa fina pintada.

GRADIL === ===s=========== de fe}"}"o Pintado_
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DORMITORIOS:

PISO ====================== cimento queimado pintado.
PAREDES ===== revestidas com massa corrida e pintura latex.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ======== veneziana de aluminio e “PVC”, com vidros.
PORTA ========================== de madeira pintada.

BANHEIRO (com “box” de aluminio e acrilico):

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ===================== revestidas com azulejos.
TETO ===== laje revestida com forro de gesso e pintura latex.
JANELA ================== vitro de aluminio, com vidros.
PORTA ========================== de madeira pintada.
COZINHA:

PISO ======================== revestido com ceramica.

PAREDES ===================== revestidas com azulejos.

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.

JANELA ================== vitro de aluminio, com vidros.

PORTA === de madeira pintada com acesso a drea de servicos.
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AREA DE SERVICOS:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ===================== revestidas com azulejos.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ================== vitro de aluminio, com vidros.
PORTA ========================== de madeira pintada.

As caracteristicas de acabamentos das
dependéncias do imével avaliando sdo melhores observadas na
documentacao fotografica em anexo - II.

III - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em questao,
este  signatdrio  adotou a  Norma Brasileira
“NBR-14.653-2 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacao
de imoéveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de
avaliacdo de iméveis urbanos, bem como a “Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP - versdo 2019”.
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O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imdvel
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do imdvel em
estudo, no tocante a drea construida, localizacdo,
caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicbes acima, o valor
de mercado procurado estard ajustado a realidade dos precos
vigentes na regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio basico de drea util que reflita
a realidade mercadologica imobilidria da regido, pesquisou-se
junto a corretor que atuam no ramo imobilidrio, bem como
no préprio condominio residencial, os valores ofertados para
venda de apartamentos na mesma regido geo-econdmica e
negdcios efetivamente realizados.

3.1.- VALOR UNITARIO:-

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou 07 (sete)
paradigmas localizados na mesma regido geoeconémica do
imovel avaliando, sofrerdo as sequintes transformacgées:
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A) ELASTICIDADE: - Deducéo de 10% (dez por
cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos
negécios), no caso de transcricdo, ndo haverd o referido
desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessdrio, serdo atualizados através da
variacdo dos indices de custo de vida, publicados pela
“Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
drea construida, considerou-se na presente avaliacdo a drea
util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padroes
construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP (2019)”.

Conforme referido estudo, o imdvel em
questdo enquadra-se no item “1.3.3. - Apartamento Padrio
MEDIO - limite médio”, para prédios com elevadores,
resultando o valor unitério igual a 2,160.
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E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
calculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o
Método combinado de "Ross [ Heidecke", combinando as
consideracoes da idade da edificacio com o estado de
conservacdo, através da formula do fator de obsoletismo,
conforme segue:

Foe =R +K*(1-R) sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso
em decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no calculo de K sera observada a idade da
edificacdo "I." e a vida referencial "I,".

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade
de 40 (quarenta) anos, e a idade referencial de 60 (sessenta)
anos, com estado da edificacio cuja referéncia (e)
Necessitando de Reparos Simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais, foram
homogeneizados na pesquisa - anexo I, possuem a mesma
forca de vendas por estarem localizados no préprio
condominio do imével avaliando, este signatdrio deixou de
considerar o fator de transposicao;
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G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo
apresentado no "Curso Avancado de Engenharia de
Avaliacdes - Rio de Janeiro - 1980".

Conforme o '"Estudo" do Professor Dante Guerrero
passou-se a adotar:

» PLANTA BAIXA ..o sssssssssssssssens : 0,85
» 1.2E 2.2 ANDARES ....oovverrerereeressesssressssssssssssssssssesnsnst. 0,90
» 3.0 F 4.9 ANDARES ..o seeeeseeeseesessssssessssssssessenes : 0,95
» 5.9 F 6.9 ANDARES .....ooveeeeere e eeseesses s ssessessss s s : 1,00
» 7O F 8.9 ANDARES ....ooveeeeeee s ssss s : 1,10
» 9.2 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR .....ovvorreererrerreerenene : 1,15

Para o imével em questdo (apartamento de
n° 51), localizado no 5° andar do BLOCO 17, integrante do
empreendimento denominado “CONDOMINIO RESIDENCIAL
PARQUE DAS ORQUIDEAS 117, foi adotado o fator = 1,00.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia
diretamente proporcional a quantidade de vaga de garagem.

Observacao: Para o presente calculo, este perito tomou como base os critérios
estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
— SP - 2002/2006", no item 3.2.11. “Recomendagdes Especiais’, onde menciona
que as vagas de garagens de prédios de apartamentos deverao ser avaliadas por
preco equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte principal, visando
uma padronizagdo entre os paradigmas e o bem avaliando, baseando-se na area
atil de 10,00 m? para a vaga de garagem de n? 51.
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3.2 - CALCULO DO VALOR UNITARIO:-

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

da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

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

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatdrio utilizou o programa “GEOAVALIAR”, para obtencédo
de homogeneizacédo e célculos estatisticos, resultando a média
aritmética em seus limites de confianca pré-estabelecidos em

torno da média.
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IV -AVALIACAO: -

-APARTAMENTO DE N° 51 DO BLOCO 17, INTEGRANTE DO

“CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS
ETAPAII"-

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o célculo do valor do imével a
seguinte expressao:

\% apto. 51 e vaga. = S x qu Onde:
Sapto. 51 ¢vaga = 80,896346m? = 51,715375m? de drea util
29,180971m? de drea comum,
incluindo a vaga de garagem

Observacao: visando uma padronizagdo entre os paradigmas e o bem avaliando baseard
na drea titil del0,00 m? para a vaga de garagem.

Qmf = R$ 4.488,81/m?
Substituindo e calculando:

V apto. 51evaga = (51,715375 + 199/,) m? x R$ 4.488,81/m?
V apto_ 51 e vaga = R$ 254.584,54

Ou, em numeros redondos:

v apto. 51 e vaga = R$ 255.000,00

(DUZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS).
PARA MARCO [ 2026.

Observacdo: Para o cdlculo do valor unitirio da média
saneada igual a R$ 4.48881/M* (QUATRO MIL E
QUATROCENTOS E OITENTA E OITO REAIS E OITENTA E UM
CENTAVOS POR METRO QUADRADO), favor reportar-se a
Pesquisa de Mercado apresentada no Anexo - I.
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V -CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliagdo, o
valor de mercado para o apartamento de n° 51, localizado no
5° andar e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de n° 51 do
BLOCO 17, integrante do empreendimento denominado
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA
IT”, situado na Rua Jaracatid n° 635, antigo n° 431, Estrada de
Campo Limpo n° 6.056, e Estrada dos Mirandas s/n°,
no 29° Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP,
descrito nos termos dos autos da acdo de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA I,
em face de ESPOLIO DE HERMANN VOG e outros, do processo
de n° 1016182-09.2021.8.26.0002, em curso na 82 Vara Civel

do Foro Regional de Santo Amaro - Sdo Paulo corresponde a:

R$ 255.000,00

(DUZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 3105-4522



Processo 1016182-09.2021.8.26.0002/SP, Evento 216, LAUDO / 223, Pagina 39

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG* CIVILE MECANICO
CREA 0600590772

VI - RESPOSTAS AOS QUESITOS FORMULADOS
PELO AUTOR CONFORME FLS. 436/437: -

a) - Qual 4 a area total do terreno e drea construida do

imével?

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, nos itens
“2.2.1 -Terreno” e “2.2.2 -Benfeitorias”.

b) - Qual a qualidade do acabamento, pintura, instalagdes etc.
Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, no item
“2.2.2 -Benfeitorias”.

c) - Qual o bairro, proximidade de servicos, transporte publico

e comeércio?

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, no item

“2.1.4 -Caracteristicas da Regido”.
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d) - Qual o nimero de coémodos, tipo de layout, ventilagdo e

iluminacéo natural?

Resposta: O apartamento avaliando, possui uma boa planta,
sendo que todos os comodos possuem janelas, facilitando

assim uma boa iluminacio de luz natural e ventilacéo.

e) - Qual o tempo da construgdo e impactos na qualidade e

necessidade de reformas?

Resposta: De acordo com dados colhidos junto a “Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo”, o apartamento possui a idade de 40
(quarenta) anos, havendo, necessidade de algum tipo de

reforma de manutencéo.

f) - Existem benfeitoria, com adicdes ou melhorias realizadas
no imével que podem aumentar o valor comparados aos

demais apartamentos?

Resposta: Ndo, trata-se de um imével antigo, sem melhorias

realizadas.
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g - Qual o preco médio do metro quadrado dos imdveis
analogos no mesmo condominio?

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, no
“Anexo - I" - Pesquisa de Mercado.

h) - Qual a infraestrutura do condominio em relagdo a
seguranca, laser, drea verde etc.

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, no item
“2.2.2 -Benfeitorias”.

i) - Qual a proximidade de posto de portaria?

Resposta: O Bloco “17”, onde se localiza o apartamento
avaliando, fica na distancia, aproximadamente de 50 metros
da portaria do condominio.

j) - A vista do imovel é agraddvel, se ha alguma interferéncia
visual.

Resposta: Sim, em se tratando de um condominio com 09

(nove) blocos, o imdvel tem uma vista agradivel sem
interferéncia visual.
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VII - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 43 (quarenta e
trés) folhas digitalizadas, vindo todas certificadas e a ultima
assinada digitalmente por este Perito Judicial.

SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO II = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
ANEXO III - DADOS CADASTRAIS DO APARTAMENTO DE N° 51
E 01 (UMA) VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA DE
N° 51 DO BLOCO 17, INTEGRANTE DO “COND.
RESIDENCIAL PQUE. DAS ORQUIDEAS ETAPA IT”,
FORNECIDOS PELA “PMSP”
ANEXO IV - COPIA DA QUADRA FISCAL ONDE SE
LOCALIZA O BLOCO 17, INTEGRANTE DO
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DA
ORQUIDEAS ETAPA II”.

e Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5° e n°® 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatario informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdio das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, no
Cadastro de Auxiliares da Justica.

Sdo Paulo, 06 de marco de 2026.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA/SP: 0600590772.
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ELEMENTOS DA AVALIACZO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [(uniizADO DATA DA PESQUISA:  26/02/2026
SETOR: 169 QUADRA: 009 INDICE DO LOCAL: 1.32000 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZA(}I\O
ENDERECO : RUA JARACATIA NUMERO : 635

COMP.: APTO. 113 EVG - BLOCOBAIRRO : JARDIM UMARIZAL, SANTO AMARO, SPCIDADE : SAD PAULO - 5P
CEP : 05754-071 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

@PAWMENTA(;AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 10774300  TESTADA - (cf) m: 1.158.14 PROF. EQUIV. (Pe) : 93,03
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlFlCACf\O: Apartamenioc ESTADO : Refermado FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO : € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACRO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 56,72 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 10,00 TOTAL M*: 66,72
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUNES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,18 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 270.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : DIRETO COM PROPRIETARIO

CONTATO SRA. TANIA TELEFONE: (11)-917656565
OBSERVACAO:

CONDO_I-"INIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUICEAS ETAPA Il - BLOCO 17 - APARTAMENTO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 51,72 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,00/2 = 5,00M* = AUH = 56,72M*
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : -447.05 VALOR UNITARIO : 428420
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.837.16
PADRAO Fp: 000  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8957
VAGAS 000  FT ADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

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

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




Processo 1016182-09.2021.8.26.0002/SP, Evento 216, LAUDO / 223, Pagina 45

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVILE MECANICO
CREA 0600590772

:“: CeofvaliarPrd

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2026 [ZU“UZADO DATA DA PESQUISA :  26/02/2026
SETOR: 149 QUADRA: 00% INDICE DO LOCAL: 1.32000 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA JARACATIA NUMERO : 435
COMP.: APTC. 14 E VG - BLOCO 'BAIRRO : JARDIM UMARIZAL, SANTO AMARO, SPCIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: 05754-071  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 107.743.00 TESTADA - (cf) m: 1.158.14 PROF. EQUIV, (Pe): 93.03
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;?\O: Apartamenic ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1.692 CONSERVACAO : f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : O432IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M% 56,72 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 10,00 TOTAL M*: 66,72
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 0.90 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 240.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : DIRETO COM PROPRETARIO

CONTATO: SR. MARCELO TELEFONE: (11)-975362099
OBSERVACAO:

CONDO!-!]NIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUICEAS ETAPA Il- BLOCO 10 - APARTAMENTO PRECISANDO DE REFORMA
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 51,72 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,00/2 = 5,00M* = AUH = 56,721*
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;ZO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 338.50 VALOR UNITARIO : 3.808.18
OBSOLESCENCIA Fobs : 368,65  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.936,66
PADRAO Fp : 42133  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 12963
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0,00
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2026 [JumLzZADO DATA DA PESQUISA: 26/02/2026
SETOR: 169 QUADRA: 009 INDICE DO LOCAL: 1.32000 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : RUA JARACATIA NUMERO : 435

COMP.: APTO. 24 E VG - BLOCO 'BAIRRO : JARDIM UMARIZAL, SANTO AMAROQ, SPCIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: 05754071  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 107.743.00 TESTADA - (cf) m: 1.158.14 PROF. EQUIV, (Pe): 93,03
ACESSIBILDADE : Ind¥eta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCACi\O: Apartamenioc ESTADO : Reformado FACE: Su

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 56,72 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 10,00  TOTALM:: 66,72
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: O SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.90 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 290.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : MORANDO IMOVEIS
CONTATO : SR. CECILIO - CEL. (11) 99251-2102 TELEFONE: (11)-58460237
OBSERVACAO:

CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUICEAS ETAPA Il - BLOCO 10 - APARTAMENTO REFORMADO

AUH = AREA UTIL DO APTO.: 51,72 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,0012 = 5,00M? = AUH = 56,7214

APTO. POSSUINDO SALA DE ESTARIJANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 409.03 VALOR UNITARIO : 4.601.55
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5010,58
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0889
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [PJunLzADO DATA DA PESQUISA:  26/02/2026
SETOR: 169 QUADRA: 009 INDICE DO LOCAL: 1.32000 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA JARACATIA NUMERO : 435

COMP.: APTO. 11° ANDAR E VG - IBAIRRO :JJARDIM UMARIZAL, SANTO AMARO, SPCIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05754-071 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVlMENTAcAo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA(Ar) Mz 107.743.00 TESTADA - (cf) m: 1.158.14 PROF. EQUIV, (Pe): 9303
ACESSIBILDADE : Ind¥eto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICAGCAO: Apariamenic ESTADO : Reformado FACE: Su

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVA(;AO : € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 56,72 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 10,00 TOTAL M*: 66,72
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: O SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 115 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : IMOBILIARIA ESTEVAM IMOVEIS - CODIGO: EN289

CONTATO: SRA. JEANE TELEFONE: (11)-988957104
OBSERVACAO:

CONDQM]NIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUICEAS ETAPA Il- BLOCO 13 - APARTAMENTO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 51,72 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,00/2 = 5,00M* = AUH = 56,72+
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Fioc : 000  FTADICIONALOT:  -42£0  VALOR UNITARIO : 444288
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.979.27
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 08957
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0.00

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

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAOQ PAULO - SP - 2026 [PJunuzADO DATA DA PESQUISA:  26/02/2026
SETOR: 169 QUADRA: 009 INDICE DO LOCAL: 1.32000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : RUA JARACATIA NUMERO : 735

COMP.: APTO. &° ANDAR E VG - BIBAIRRO : JARDIM UMARIZAL, SANTO AMARO, SPCIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: 05754071  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XJPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 107.743.00 TESTADA - (cf) m: 1.158,14 PROF. EQUIV, (Pe): 93.03
ACESSIBILDADE : Ind¥eto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO: Apartamenioc ESTADO : Reformado FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 56,72 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 10,00  TOTALM:: 66,72
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 270.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LUZMAR CONSULTORIA DE IMOVEIS - CODIGO: 119LS
CONTATO: SRA. LUCY TELEFONE: (11)-947483742
OBSERVACAO:

CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUICEAS - BLOCO 04 - APARTAMENTO REFORMADO

AUH = AREA UTIL DO APTO.: 51,72 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,00/2 = 5,00M2 = AUH = 56,7212

APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;AO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO: 0.00 VALOR UNITARIO : 428420
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.284.20
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [PQunuzADO DATA DA PESQUISA:  26/02/2026
SETOR: 169 QUADRA: 009 INDICE DO LOCAL: 1.32000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA JARACATIA NUMERO : 735
COMP.: APTO. 4° ANDAR E VG - BIBAIRRO : JARDIM UMARIZAL, SANTO AMARO, SPCIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: 05754071  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 107.743.00 TESTADA - (cf) m: 1.158.14 PROF. EQUIV. (Pe): 9303
ACESSIBIULDADE:  Ind¥eta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;RO: Apartamenic ESTADO : Reformado FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 56,72 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 10,00  TOTALM*: 66,72
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0595 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 278.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : CREDITO REAL | PROJETUS - CODIGO: 74135209
CONTATO: SRA. NATACHA TELEFONE: (11)-947957303
OBSERVACAO:

CONDO!-!]NIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUICEAS - BLOCO 04 - APARTAMENTO REFORMADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 51,72 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,00/2 = 5,00M* = AUH = 56,721*
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 185,73 VALOR UNITARIO : 441174
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.596,87
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0421
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 0S5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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“eofvalarre”
ELEMENTOS DA AVALIA(;ZO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2026 [PJunuzADO DATA DA PESQUISA:  26/02/2026
SETOR: 169 QUADRA: 009 INDICE DO LOCAL: 1.32000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA JARACATIA NUMERO : 735

COMP.: APTO. 42 E VG - BLOCO (BAIRRO : JARDIM UMARIZAL, SANTO AMARO, SPCIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: 05754-071  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X] PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=% 107.743.00 TESTADA - (cf) m: 1.158.14 PROF. EQUIV. (Pe) : 93,03
ACESSIBIUDADE:  Ind¥eto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCA(;AO: Apartamenio ESTADO : Refermado FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1526 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 56,72 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 10,00  TOTALM*: 66,72
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 095 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Transagdo VALOR VENDA (RS): 260.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MORANDO IMOVEIS
CONTATO SR. CECILIO - CEL. (11) 89251-2102 TELEFONE: (11)-58460237
OBSERVACAO:

CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUICEAS - BLOCO 04 - APARTAMENTO PARA REFORMA

AUH = AREA UTIL DO APTO.: 51,72 + 1 VAGA DE GARAGEM: 10,0012 = 5,00M= = AUH = 56,7214

APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMTORIOS, 1 BANHEIRO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E VAGA DE GARAGEM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 193,01 VALOR UNITARIO : 458392
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 477693
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.0421
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : COND. RESIDENCIAL PQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA || X ESPOLIO DE HDATA :IN V26/02/2026
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2026 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSAGCAOQ: 09 PARCELA DE BENFHTORIA: 0.3

OBSERVACAO :

29° SUBDISTRITO - SANTO AMARO, SP
INSCRIGAQC: 169.009.1132-2 - APARTAMENTO DE N° 51 E 01 VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA
MATRICULA N° 194.413 - 11° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

BLOCO 17 , INTEGRANTE DO "CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA I

FATORES

FATOR iNDICE

[ tocalizacdo 1.320,00

X Obsolescéncia Idade 40

Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
X padréo apariamenic médio ¢/ elev.
O Vagas Vagas 0
Acréscimo 0

FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE iNCIDENCIA

B ALTURA 1,00 Parcela de Benfeitorias

PANORAMICA

Sy
uidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor . o T
NUm. | Enderego gl Homogeneizagdo Variagdo
¢ Unitario 9 ¢ ¢

@ 1| RUA JARACATIA 635 428420 3.837.16 0.8957
B 2| RUA JARACATIA 635 3.808,18 4.936.66 12963
X 3| RUAJARACATIA &35 4.601,55 5.010,58 1,0889
X 4| RUA JARACATIA 635 4.44288 397927 08957
I 5| RUA JARACATIA 735 4.284,20 428420 1,0000
[X] 6| RUA JARACATIA 735 441114 459687 1,0421
@ 7| RUA JARACATIA 735 458392 477693 1,0421

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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49
»
V.‘.‘ sAvaliar
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Nuam. Y
1 4.284,20 3.837,16
2 3.808,18 4.936,66
3 4.601,55 5.010,58
4 4.442,88 3.979,27
) 4.284,20 4.284,20
6 4.411,14 4.596,87
7 4.583,92 4.776,93
49>
[ @
Yelo' Avaliar!
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
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Ubservado
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG* CIVILE MECANICO
CREA 0600590772

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apariamentic
Cliente : PROCESSO: 10146182-09.2021.8.26.0002
Areaterreno m®: 107.743,00 Edificacdo m®: 51.72

VALORES UNITARIOS

Local : RUA JARACATIA 635 APARTAMENTO DE N° 51 JARDIM UMARIZAL, SANTO

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 26/02/2026

0,800 1.25

»

fator e p/ o conj de fatores

0,50 02,00

Média Unitdrios : 4.345,15 Média Unitdrios : 4.438.81
Desvio Padrdo : 263,46 Desvio Padrdo : 464,34
- 30%:3.041.61 -30%:3.142,17
+30%:5.64870 +30%:583545
Coeficiente de Variacdo : 46,1800 Coeficiente de Variacdo : 10.3400
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 10
1|cerac. do imével avaliondo CO""P'efG quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis anafisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D |Z D 2
Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref o lodas g JApr esentoco inform red a fodos as
de: miescado s cireic coa s Sock mrabiodon | (2] | s ot hos o o cactsniia LS anciaasisa 10| 2
intervad juste de cada
I o de agjuste de ¢ @ D 640G 250 D 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  4.483.3]
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.483 81000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 232.16

1.25

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.236.08
INTERVALO MAXIMO : 4.741.54

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  4.236,09
INTERVALO MAXIMO : 4.741.53

GRAU DE PRECISAO: Il

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ANEXO IT
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVILE MECANICO
CREA 0600590772

FOTO DE N° 01

VISTA DA PORTA QUE DA ACESSO AO APARTAMENTO DE
N° 51 DO BLOCO 17, INTEGRANTE CONDOMINIO
“RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS ETAPA II”,
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG* CIVILE MECANICO
CREA 0600590772

FOTO DEN° 02

MISSA SO
NO
DOMINGO

VISTA DO “HALL” INTERNO DO APARTAMENTO AVALIANDO.
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FOTO DE N° 03

VISTA DA SALA DE ESTAR/JANTAR.
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FOTO DE N° 04

OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR/JANTAR.
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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FOTO DE N° 05

VISTA DA VARANDA.
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FOTO DE N° 06

VISTA DO BANHEIRO.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



Processo 1016182-09.2021.8.26.0002/SP, Evento 216, LAUDO / 224, Pagina 13

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVILE MECANICO
CREA 0600590772

FOTO DEN°O7

VISTA DE UM DOS DORMITORIOS,
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FOTO DE N° 08

VISTA DA COZINHA.
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FOTO DE N° 09

VISTA DA AREA DE SERVICOS.
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FOTO DE N° 10

VISTA DA VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA DE N° 51.
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DE N° 51 E (UMA) VAGA DE GARAGEM

DESCOBERTA DE N° 51 DO BLOCO 17,
INTEGRANTE DO “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUIDEAS
II", FORNECIDOS PELA “PMSP”
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Dados Cadastrais do apartamento de n° 51 e
01 (uma) vaga de garagem descoberta de n° 51 do BLOCO 17,
integrante do “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS
ORQUIDEAS ETAPA II", fornecidos pela Prefeitura Municipal
de Sao Paulo:

§ Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO

|Cadastro do Imével:  169.009.1132-2 |

Local do Imével:

R JARACATIA 635- AP 51 BL 17

SANTO AMARO PRQ DAS ORQUIDEAS CEP 05754-071
Imbvel localizado além da 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderecgo para entrega da notificacdo:
R JARACATIA, 635- AP 51 BL 17
SANTO AMARO PRQ DAS ORQUIDEAS CEP 05754-071

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incomporada (m?): 107.743 1.158,14
Area ndo incorporada (m*): 0 0,0003
Area total (m?): 107.743

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?). 81 Padrio da construgdo:
Area ocupada pela construgdo (n¥): 13.016 Uso; residéncia
Ano da construgio corrigido: 1986

Valores de m* (R$):
- de terreno 1.320,00
- da construgdo: 1.985,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da drea incorporada 44.530,00
- da drea néo incorporada: 0,00
- da construgdo: 90.494,00
Base de calculo do IPTU: 135.024,00

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, indusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Ubano do imével do exercicio de 2026.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 15/04/2026, em

http://’mww. prefeitura.s p.gov.br/cidade/secretarias financas/servicos/certidoes/
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ANEXO Iv
QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZA O

BLOCO 17, INTEGRANTE DO
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE
DAS ORQUIDEAS ETAPA IT"
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Quadra fiscal onde se localiza o BLOCO 17,
integrante do “CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS

ORQUIDEAS ETAPA I1”:

30 mpn LRI pee—
VAN woaw wmioY

SN AN SRt p s

vHYW (BaiND N
%ﬂ'l. -

Rt e

D = ml

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br



