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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 172 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo N° 1048634-45.2016.8.26.0100

Flavia Aruta Mantovani, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada as folhas 325 nos
Autos da acdo EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL — OBRIGACOES, tendo
como requerentes Condominio Central Park Mooca e requeridos Ahmad Riad El
Zahab, em atencao ao r. despacho proferido por esse MM Juizo, tendo procedido as
diligéncias que se fizeram necessarias, vem mui respeitosamente, apresentar a

consideracao de V. Exa. as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO JUDICIAL

Nestes Termos,
Pede deferimento

Sao Paulo, 30 de setembro de 2019.
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CUove Fnudo, /jonddvoma,

Flavia Aruta Mantovéni
Engenheira Civil

CREA/SP: 5061430253
Membro Titular IBAPE/SP: 1942

Especialista em Pericias de Engenharia e
Avaliagdes pelo Mackenzie/ IBAPE-SP
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RESUMO DA AVALIACAO

Apartamento de numero 221, localizado no 22° pavimento do Bloco (C2)
— Torre Lincoln Plaza do Condominio Central Park Mooca, situado na Rua

Sapucaia n° 326 — Mooca — Séo Paulo.

Matricula 156.374 do 7° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Valor do Imével para venda no mercado Imobilidrio

R$ 2.074.000,00

Valor do metro quadrado do imével

R$ 9.602,02/m?

Area do imodvel

216,00 m?

Data Base da Avaliacao

Setembro de 2019

Grau de Fundamentacao da Avaliacao

Grau de Precisao da Avaliagao
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2 PRELIMINARES

Na acdo Execucao de Titulo Extrajudicial — Obrigacdes, o Requerente,
Condominio Central Park Mooca, requer penhora do imével de matricula
156.374 do 7° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo as fls. 225 em nome

de Ahmad Riad El Zahad, Co-ré na referida agao.

A penhora do imovel é deferida conforme decisao proferida por esse MM
Juizo as folhas 242 dos Autos. O termo de penhora é lavrado conforme fls. 247.

A signataria agendou vistoria para o dia 26 de setembro de 2019 no imével

objeto da acéo.

3 OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é a determinacao do valor de mercado de venda
do apartamento de numero 221, localizado no 22° pavimento do Bloco (C2) —
Torre Lincoln Plaza do Condominio Central Park Mooca situado a Rua Sapucaia
n°® 326 — Mooca — Sao Paulo.

4 RESSALVAS

O imovel foi avaliado considerando a condicao de livre e desembaracado
de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo dividas

fiscais e de outras naturezas.

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo sédo
baseadas na inspecdo visual da signataria. Cabe ressaltar que ndo é de
responsabilidade desta profissional identificar ou corrigir eventuais deficiéncias
na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicas, financeiras e ou legais.

O valor ndo contempla os bens méveis como mobilidrio, equipamentos ou
quaisquer outros bens mdveis que possam existir no objeto avaliado, tendo em

vista a vistoria realizada.
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Na realizacao da presente Pericia a signataria pressupde a veracidade
das informacdes constantes nos Autos, as obtidas em vistoria e dados fornecidos
a signatéria.

Este laudo tem validade para a data da vistoria, considerando os
documentos e dados analisados.

A Perita signataria declara que nao possui nenhum vinculo de parentesco
sanguineo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou colateral,
com o Meritissimo Juiz de Direito da 172 Vara Civel do Foro Central Civel Jodo
Mendes Junior, bem como com os servidores da respectiva unidade judiciaria,
nem com as partes e respectivas bancas de advogados que as representam,

n&ao possuindo nenhum interesse na presente Lide.

O presente Laudo foi elaborado conforme as Normas da ABNT NBR
14653-1/2019 (Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais); ABNT NBR
14653-2/2011 (Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos); Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 e estudos consagrados na
Engenharia de Avaliacbes e aprovados pelo Instituto de Avaliac6es e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.

5 VISTORIA

A vistoria do imével foi realizada no dia 26 de setembro de 2019 na

presenca da Sra. Gina

Nesta data foram analisadas as caracteristicas do imovel avaliando bem
como do entorno para a caracterizacao da regiao.

5.1.Localizacao

O Condominio Central Park Mooca esta localizado na Rua Sapucaia n°

326 — Mooca — Sao Paulo, municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.
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Imagem 1: Identificagéo do Distrito da Mooca
Fonte: http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

De acordo com a Planta Genérica de Valores, o imovel pertence ao Setor
Fiscal 031, Quadra 004, formada pela Rua Sapucaia, Rua Taquarytinga, Rua
Cassandoca e Rua Arinaia.

Imagem 2: Planta de quadra e setor fiscal
Fonte: http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx
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Imagem 3: Croqui de Quadra Fiscal
Fonte:http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/DownloadCroqui.aspx ?setor=031&quadra=00
4
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Imagem 4: Mapa de Localizagao do entorno do Condominio Central Park Mooca
Fonte: Google Maps.

Imagem 5: Localizagdo com demarcagdo do Condominio Central Park Mooca
Fonte: Google Earth
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Imagem 6: Delimitagdo do Bairro da Mooca — Condominio Central Park Mooca
Fonte: Google Maps

5.2. Caracteristicas da Regiao

O Condominio Central Park Mooca localiza-se no bairro da Mooca,
subdistrito da Mooca do Municipio de S&o Paulo. Possui acesso pela Rua
Sapucaia entre outras vias publicas de importancia comercial, de servigos e

vidria para a regiao e municipio.

A regido possui todos os melhoramentos publicos essenciais e
compativeis com o padrdo da regido, formada predominantemente pela classe
média, servida também por extensa rede de énibus e conta com o metré Bresser-

Mooca (linha vermelha) e a estacdo Mooca de trem.

De acordo com a Lei Municipal n? 16.402, de 22 de marco de 2016, o
Condominio Central Park Mooca localiza-se na Zona ZM- Zona Mista,

permitindo uso residencial e ndo residencial.

Zonas Mistas sao por¢des do territério em que se pretende promover usos
residenciais € nao residenciais, com predominancia do uso residencial, com

densidades construtiva e demografica baixas e médias. A principal caracteristica
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da zona mista é viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se
pretende mais a preservacao da morfologia urbana existente e acomodacao de

novos usos, do que a intensa transformacéo.

Como acima exposto, o entorno ao imdvel avaliando possui uso,

residencial, comercial, servigos, institucional e lazer.

M

Imagem 7: Mapa de Zoneamento do local
Fonte: http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

Imagem 8: Vista da Rua Sapucaia
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Imagem 9: Vista da Rua Sapucaia

5.3. Caracteristicas do Edificio

7

O Condominio Central Park Mooca € composto por 9 torres com 26
pavimentos cada. O condominio possui toda a infraestrutura de lazer composto
por piscinas descoberta e coberta, quadras, saldes de ginastica, saldo de festas
etc.

Segundo a Certiddo de Dados Cadastrais, obtida através do site da
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, a Torre Lincoln Plaza foi construida no
ano de 2009, portanto possui 10 anos de construcao.
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p&gpgm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 031.004.0366-5

Local do Imovel:
R SAPUCAIA, 326 - AP 221

BELENZINHO LINCOLN PLAZA CEP 03170-050
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R SAPUCAIA, 326 - AP 221
BELENZINHO LINCOLN PLAZA CEP 03170-050

Contribuinte(s):
CPF 119.007 .428-10 AHMAD RIAD EL ZAHAD

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 47485 Testada (m): 645,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 0,0022
Avrea total (m?): 47485

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 440 Padrdo da construcdo: 2-D
Area ocupada pela construgdo (m?): 29.641 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 2009

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.889,00
- da construgao: 1.854,00

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

- da drea incorporada: 233.712,00
- da area n3o incorporada: 0,00
- da construgdo: 750.500,00
Base de calculo do IPTU: 984.212,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relaga@o 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 Urbano do imével do exercicio de 2019,

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 26/12/2019, em
http://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 27/09/2019
Nimero do Documento: 2.2019.002211051-1
Solicitante: FLAVIA ARUTA MANTOVANI

Imagem 10: Certidao de dados cadastrais do IPTU 2019
Fonte: hitp//www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/fazenda/servicos/certidoes/

Av. Beija-Flor. 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

12

fls. 471

13:56 , sob o nimero WJMJ19415016493

do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e c6digo 7F30EBA.

Este documento



"vg30£4/ 061pod 8 00T092°'8'9T0Z SP-7£9870T 0SS8204d 0 awloul ‘op oluswndogedualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘[euiblio o JIsju0d eied
€679TOSTY6TCINCA 0JaWNU 0 gos ‘ 9G:ET St 6T0Z/60/0E Wa ope|od010id ‘ojned oS ap opeis3 op ealsn( ap feungul @ INVAOLNYIN V.1NYY VIAY14 lod sjuswienbip opeuisse ‘reuibLio op eidgd 9 oluswindop 81s3

fls. 472

13

O

MANTOVANI

engenharia
Imagem 12: Fachada da Torre Lincoln Plaza.
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Imagem 11: Vista da fachada do Condominio Central Park Mooca.
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Imagem 14: Hall de entrada da Torre Lincoln Plaza.

5.4. Caracteristicas do Apartamento Avaliando

O Apartamento Avaliando é constituido por 4 dormitérios, sendo 2 suites,
sala para dois ambientes, varanda gourmet com fechamento em vidro, cozinha,

lavanderia, elevador privativo e 4 vagas de garagem.
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O imével avaliando possui os seguintes revestimentos: Porcelanato nas
areas frias, taco de madeira nos dormitérios, sanca no teto da sala, pintura nas
paredes, papel de parede em alguns ambientes, moveis embutidos e

fechamento de vidro na varanda gourmet.

De acordo com a matricula do imével avaliando possui area privativa de
216,02 m2.

Imagem 15: Varanda Gourmet

Imagem 16: Varanda Gourmet
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Imagem 17: Cozinha
Imagem 18: Sala
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Imagem 19: Sala
Imagem 20: Dormitdrio 1
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Imagem 21: Banheiro 1
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Imagem 22: Dormitdrio 2 (Su
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Imagem 24: Dormitdrio 3
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Imagem 23: Banheiro (Dormitério 2)
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Imagem 25: Dormitorio 4 (Suite Master)

Imagem 26: Banheiro do Dormi
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Imagem 27: Closet do Dormitério 4 (Suite Master)

5.5.Classificacao da Construcao quanto ao padrao construtivo e ao
Estado de Conservacao

De acordo com o disposto no estudo “Valores de Edificagdes de Imédveis
Urbanos” do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo — IBAPE/SP, a edificacao sera enquadrada como:

e Padrdao Construtivo: “Apartamento Padrdao Fino” no valor
médio de 3,066 x R8N’

! Custo Unitario Basico da Construcao Civil (CUB) divulgado pelo Sinduscon Séao Paulo (Sindicato da Construgao)
mensalmente.
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o Estado de Conservacao: “regular”, “item c¢2”

O calculo do Fator de Adequacdao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagao — FOC é dado pelo estudo “Valores de Edificagbes de Imoveis
Urbanos” do IBAPE/SP, considerando:

e Idade estimada da edificagdo na data da avaliagdo: 10 anos
o Vida Referencial: 50 anos
e Valor residual: 20%

o Estado de Conservacéao “c”
Portanto FOC = 0,8863

6 AVALIACAO
6.1. Metodologia de Avaliacao

Conforme disposto no item 8.1.1 da norma ABNT NBR 14653-1/
(Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais),

A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos
que suportem racionalmente o convencimento do valor.

Em pesquisa a regido, foram obtidos dados de apartamentos ho mesmo

condominio do avaliando, com caracteristicas fisicas e construtivas analogas,

em ofertas de venda para a data da avaliagao, setembro de 2019, apresentados
na tabela 1. A pesquisa totalizando 10 (dez) elementos comparativos, encontra-
se apresentada no Apéndice | desse Laudo.

2 Quadro A do Estudo de Edificagdes de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia

de Sao Paulo — IBAPE/SP

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo 22

% (11) 9 9893-8668 | &= flavia@mantovaniengenharia.com

fls. 481

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niUmero WJMJ19415016493

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e c6digo 7F30EBA.



O

MANTOUNMNI

engenharia

Tabela 1: Resumo dos elementos

ELEMENTO ENDERECO IMOBILIARIA I.F. Area | Valor Ofertado
1 Rua Sapucaia, 326 Carlos Augusto (Independénte) | 1.528| 157,00 1.550.000,00
2 Rua Sapucaia, 326 Avila e Manno Iméveis 1.528| 216,00( 2.330.000,00
3 Rua Sapucaia, 326 Beg Iméveis SP 1.528| 115,00 1.220.000,00
4 Rua Sapucaia, 326 Império Imdveis 1.528| 202,00] 2.200.000,00
5 Rua Sapucaia, 326 Lopes Fracéo 1.528( 216,00/ 2.200.000,00
6 Rua Sapucaia, 326 Next Iméveis 1.528( 202,00 2.200.000,00
7 Rua Sapucaia, 326 Next Iméveis 1.528| 221,00| 2.180.000,00
8 Rua Sapucaia, 326 Torres e Picolomini Iméveis 1.528| 202,00{ 2.200.000,00
9 Rua Sapucaia, 326 Mendes Prime Iméveis 1.528| 206,00( 2.200.000,00
10 Rua Sapucaia, 326 Union SP Iméveis 1.528| 204,00{ 2.220.000,00
|_Avaliando __Rua Sapucaia, 326 1.528 216,00 |

Diante das recomendacdes normativas, pelo tipo do imével avaliando e
pela amostragem coletada, a avaliacdo sera realizada a partir do método
aplicavel ao presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto, pela técnica
de Tratamento por Fatores, com a utilizacao de planilha de calculo da Microsoft
Office Excel.

A Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 em seu
item 8.5, dispde sobre o Método Comparativo Direto:

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, sala comerciais, escritorios, armazéns,
entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando

Ainda de acordo com essa norma, o item 9.2, este método:

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com
objetivo de encontrar a tendéncia de formagdo de seus pregos. A
homogeneizagao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com
0 uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por
fatores e a inferéncia estatistica.

Na técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda é obtido
pela comparacao de elementos semelhantes ao avaliando, tratados através de
fatores de ajustes valorizantes ou desvalorizantes em relacdo a situagao

paradigma pré-estabelecida pelos dados do préprio avaliando.

Para o célculo do valor unitdrio médio do avaliando e com base nas
informagdes de transagdes de imdveis na regido obtidas nas imobilidrias locais,

aplicou-se um desconto de 10% nos valores ofertados dos elementos
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comparativos (fator oferta) conforme determinado no item 10.1 da norma para

Avaliacdo de Imoéveis Urbanos IBAPE/SP — 2011. ApGs esse célculo foram

estudadas as seguintes variaveis:

)

i)

Padrao Construtivo: através da adocao de coeficientes apresentados no
estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP.
Fator de Obsolescéncia (FOC): Através da adocdo de coeficientes
apresentados no estudo “Valores de Edificagcdes de Imdoveis Urbanos” do
IBAPE/SP considerando a idade real / estimada dos iméveis e o estado
de conservagao.

Pavimento: Relagéo entre a pavimento do avaliando e os pavimentos dos
elementos comparativos.

Area: Relagdo entre a area do avaliando e a area dos elementos
comparativos.

Vaga: Relacao entre a quantidade de vagas do avaliando e a quantidade
de vagas dos elementos comparativos.

6.2. Valor unitario obtido

Ap6s aplicacao de todos os fatores, o fator “Padrao Construtivo” ndo se

mostrou homogeneizante. Foi calculada a média saneada com os demais

fatores, considerando elementos discrepantes aqueles que estiverem 30%

acima ou abaixo da média. Nao houve elementos discrepantes. Portanto, a

férmula utilizada para a obtencéo do valor unitario médio do m? da regiao foi:

X = unitario obs.x[(0,504) « Flocal + 0,496 « (Area + Vaga + FOC + Pavimento — 4 + 1)] |

O valor unitdrio homogeneizado calculado no Apéndice Il deste Laudo

resultou em R$ 9.602,02/m? (nove mil, seiscentos e dois reais e quarenta e dois

centavos), conforme resumido na tabela 2:
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Tabela 2: Resumo dos valores obtidos

Resumo dos valores Valor
Valor Unitéario (R$/m?) 9.602,02
Desvio Padrdo da amostra 338,57
Elementos Utilizados 10
Graus de Liberdade 9
Amplitude Total 296,15
Amplitude % 3,08%

Grau de Precisao

Grau de Fundamentacao

O gréfico do poder de predicéo (valores observados x valores calculados)

apresentado abaixo, conforme determinado no item 8.2.1.4.1 da ABNT NBR

14653-2/2011 (Avaliacdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos), mostra a

aderéncia do modelo matematico da avaliagdo ao mercado e a homogeneidade

da amostra:
Grafico Poder de Predicao
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6.3. Calculo do Valor do Imével (Vi)

O valor do imével para setembro de 2019, sera dado pela multiplicagao
da éarea util total do apartamento avaliando pelo valor unitario médio padrao

descrito no item anterior.

Sendo assim:

Vi =216,00m2 x R$ 9.602,02/m?
Vi=R$ 2.074.036,64

Ou em numeros redondos:

Vi = R$ 2.074.000,00 (Dois milhdes e setenta e quatro mil reais).

6.4. Especificacao da Avaliacao

Atendendo ao especificado na Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos
- IBAPE/SP, o presente trabalho se enquadra no GRAU Il de
FUNDAMENTACAO em conformidade com a tabela 3 e 4 e no GRAU Il de
PRECISAO em funcdo da Amplitude do intervalo de confianca de 80%, ser
inferior a 30% conforme tabela 11 da norma em questao (amplitude encontrada
de 3,08%).

6.5. Diagnostico de Mercado

A Mooca é um tradicional distrito de classe média e média-alta situado na
zona leste do municipio de Sao Paulo e € administrado pela Subprefeitura da
Mooca.

Hoje, o tradicional distrito € um dos mais valorizados da Zona Leste
paulistana. Composto por trés bairros (Hipédromo, Parque da Mooca e Mooca),
o distrito da Mooca, atualmente, passa por uma grande transformacao em toda

a sua extensdo, com desativagcdo de antigas industrias, fabricas e demais
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complexos, dando lugar a novos estabelecimentos comerciais e a imponentes

condominios residenciais.

Dessa forma, em condi¢gdes normais da economia tende a boa valorizagcéao
e liquidez. Contudo, a economia atual brasileira ainda se encontra em recesséo
afetando diretamente o mercado imobiliario. A grande oferta de iméveis no local,
inclusive dentro do mesmo Condominio Central Park Mooca, a faixa de valores
dos imoéveis ofertados, a dificuldade de obtencao de financiamentos maiores,
aliados a instabilidade econémica do pais ndo contribuem para uma boa liquidez

no local.

7 CONCLUSAO

O valor de mercado do imével de n° 221, localizado no 22° pavimento do
Bloco (C2) — Torre Lincoln Plaza do Condominio Central Park Mooca, situado na
Rua Sapucaia n° 326, calculado conforme o Método Comparativo Direto, ja
explicado anteriormente € de R$ 2.074.000,00 (Dois milhdes e setenta e
quatro mil reais) para o més de setembro de 2019.

R$ 2.074.000,00 (dois milhoes e setenta e quatro mil reais)
para setembro de 2019.

Ressalta-se que conforme a norma para Avaliagéo de Imdveis Urbanos
— IBAPE/SP - 2011 valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma
data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e
interessados no negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem
compulsao, dentro das condigdes mercadolégicas’.
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8 ENCERRAMENTO

Esse Laudo de Avaliacdo contém 28 (vinte e oito) paginas digitadas em
um unico documento, incluindo esta que vai datada e assinada e os seguintes

Anexos e Apéndices:

Apéndice | — Elementos Comparativos

Apéndice Il — Célculo da Avaliagdo segundo o método Comparativo

Sao Paulo, 30 de setembro de 2019.

4 7
)

Movs fnTo foloon

Flavia Aruta Mantovani

Engenheira Civil
CREA/SP: 5061430253

Membro Titular IBAPE/SP: 1942

Especialista em Pericias de Engenharia e
Avaliagbes pelo Mackenzie/ IBAPE-SP
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Elementos Comparativos

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo

% (11) 9 9893-8668 | &= flavia@mantovaniengenharia.com



'vg30¢e4. 061pod 8 00T0'9Z'8'9T0Z S-¥E98Y0T 05S820id 0 BLIOJUI ‘OpOJUsWINdOQEIdUBIBJUOD LG Bd/feNbipeIsed/q snl-dsl fese/:sdny a)1s 0 assade ‘[eulBLIO 0 JUBjU0D led
£679T0GTYBTCACA 0J3LNU 0 G0S * 9GET S8 6T0Z/60/0€ W8 0Pelodojold ‘jied 0BS 3p 0peIs3 op easne ap [BUNGUL 8 INVAOLNYI YLNYY YIAY 4 Jod aluawrenbip opeuisse ‘feuibiio op eidgo § ojuswnaop ais3

fls. 489

£
o o
5 Y
D..m .©
© o 2
3 » 5
2
o
3 N
=" () I o
Z : 2 2
~%h (o2} bt
G - 25 &5
m i .;,2_«.3.&5:_{ M_M._u & m
% > © "B et gy T 5 © g
7— O < S R QS T 3
& O Sy LA ) L I [$Y G T =
) . SN
Z: _ 4 <!
c —
< s¢ 2 &
2 8 5 &
m _||_l ()]
g o
© ‘T o
E =
..M -
o




fls. 490

MANTOVUANI

engenharia
Avaliando
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m?
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: c
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 21600 m?
DESCRIGAO: 4 Quartos sendo 2 Suites com 5 banheiros e 4 vagas de
garagem
PRECO DE VENDA: TIPO DE NEGOCIO:
IMOBILIARIA:
CONTATO:
TELEFONE:
OBSERVAGOES:

Av. Beija-Flar, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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MANTOVUANI

engenharia
Elemento 1
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m2
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: c
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 157,00 m?
DESCRIGAO: 4 Quartos sendo 3 suites, 5 banheiros, Varanda
Gourmet e 4 vagas de garagem

PREGCODE VENDA: R$ 1.550.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Carlos Augusto (Inde
CONTATO: Carlos
TELEFONE: (11) 5837-5950

P https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-
OBSERVACOES: alto-padrao-2945371808.html

Av. Beija-Flar, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | S&o Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.



fls. 492

MANTOVUANI

engenharia
Elemento 2
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m?
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO

PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: ©
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 21600 m?
DESCRIGAO: 3 Quartos sendo 3 Suites com 5 banheiros e 4 vagas de

garagem
PREGCO DE VENDA: R$ 2.330.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Avila e Manno Iméve
CONTATO: Patricia
TELEFONE: (11) 2100-5800

P https://www.avilaemanno.com.br/comprar/sp/sao-

OBSERVACOES: paulo/mooca/apartamento/34076141

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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engenharia
Elemento 3
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m?
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO
PADRAO: Apartamento Superior com elevador (Médio)
CONSERVAGAO: ©
VIDA REF.: 60 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 11500 m?
DESCRIGAO:

3 Quartos sendo 1 suite com 4 vagas de garagem

PREGCO DE VENDA: R$ 1.220.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta

IMOBILIARIA: Beg Iméveis SP
CONTATO: Alesandro
TELEFONE: (11) 94756-8523

https ://www.begimoveissp.com.br/imovel/apartamento-a-

OBSERVAGOES: venda-115-m-por-1220000-alto-da-mooca-sao-paulo-
sp/AP5266-BA4

Av. Beija-Flar, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com
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Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493
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Elemento 4
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m2
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: c
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 202,00 me
DESCRIGAO: 4 Quartos sendo 2 suites, 5 banheiros, Varanda
Gourmet e 4 vagas de garagem

PREGCO DE VENDA: R$ 2.200.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Império Iméveis
CONTATO: Jonas
TELEFONE: (11) 94167-1296

~ https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-
OBSERVAGOES: alto-da-mooca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-202m2-

venda:-RS2200000-id-91246880/? . vi=rankina:default .

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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Elemento 5
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sé&o Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m?
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUQAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: ©
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 21600 m?
DESCRIGAO: 4 Quartos sendo 3 suttes, 5 banheiros, Varanda
Gourmet e 3 vagas de garagem

PREGCO DE VENDA: R$ 2.200.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Lopes Fragdo
CONTATO: Leandro
TELEFONE: (11) 94700-8591

~ http://www.lopesfracao.com.br/imovel/apartamento-de-216-
OBSERVAGOES: m-na-rua-sapucaia-mooca-sao-paulo-sp-a-venda-por-

2200000/AP2267-BNC

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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Elemento 6
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sé&o Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m2
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUQAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: c
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 202,00  m?
DESCRIGAO: 4 Quartos sendo 3 suites, 5 banheiros, Varanda
Gourmet e 4 vagas de garagem

PREGCO DE VENDA: R$ 2.200.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Next Imoveis
CONTATO: Pedro
TELEFONE: (11) 96437-1449

~ https ://www.nextimobiliaria.com.br/imovel/apartamento-de-
OBSERVAGOES: 202-m-mooca-sao-paulo-a-venda-por-2200000/AP 1444-

NEXY.

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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Elemento 7
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m2
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: c
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 221,00 me
DESCRIGAO: 4 Quartos sendo 3 suites, 6 banheiros, Varanda
Gourmet e 4 vagas de garagem

PREGCO DE VENDA: R$ 2.180.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Next Imoveis
CONTATO: Wagner
TELEFONE: (11) 2532-1090

~ https ://www.nextimobiliaria.com.br/imovel/apartamento-de-
OBSERVAGOES: 221-m-mooca-sao-paulo-a-venda-por-2180000/AP 1645-

NEXY.

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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Elemento 8
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m?
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: ©
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 202,00 m?
DESCRIGAO: 4 Quartos sendo 3 suites, 6 banheiros, Varanda
Gourmet e 4 vagas de garagem
PREGCO DE VENDA: R$ 2.200.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Torres e Picolomini
CONTATO: Cintia
TELEFONE: (11) 98947-0889
P https://www.imoveistp.com.br/comprar/sp/sao-
OBSERVAGOES: paulo/mooca/apartamento/33335389

Av. Beija-Flar, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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engenharia
Elemento 9
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m2
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: c
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 206,00 m?
DESCRIGAO: 4 Quartos sendo 2 suites, 5 banheiros, Varanda
Gourmet e 4 vagas de garagem

PREGCO DE VENDA: R$ 2.200.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Mendes Prime Imévi
CONTATO: Emmanuel
TELEFONE: (11) 96341-3353

~ https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-
OBSERVAGOES: alto-da-mooca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-206m2-

ve dﬁ-BﬁzzQQQQQ-d- Qazﬁi 322(7 vi=rar K[ Q'dﬁ ault

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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Elemento 10
TIPOLOGIA: Apartamento DATA: set-19
ENDEREGCO: Rua Sapucaia, 326
BAIRRO: Mooca SETOR: 031
CIDADE: Sao Paulo QUADRA: F004
ESTADO: SP iNDICE FISCAL: 1528,00
ZONA ANTIGA: ZONA ATUAL: M
CARACTERISTICAS DO TERRENO
NATUREZA:
TOPOGRAFIA: DRENAGEM:
FORMATO: SITUACAO:
AREA: m2 R$ m2
TESTADA: PROFUNDIDADE:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO
PADRAO: Apartamento Fino (Médio)
CONSERVAGAO: c
VIDA REF.: 50 anos IDADE APARENTE: 10 anos
AREA: 20400 me
DESCRIGAC: 4 Quartos sendo 3 suites e 4 vagas de garagem
PREGCODE VENDA: R$ 2.220.000,00 TIPO DE NEGOCIO: Oferta
IMOBILIARIA: Union SP Iméveis
CONTATO: Robson
TELEFONE: (11) 94739-6262
Ara. https ://www.union-sp.com.br/imovel/apartamento-de-204-m-
OBSERVAGOES: mooca-sao-paulo-a-venda-por-2220000/AP22221-REAQ

Av. Beija-Flar, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048634-45.2016.8.26.0100 e cddigo 7F30EBA.
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O
MANTOUANI
engenharia
APENDICE Il

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo

%, (11) 9 9893-8668 | & flavia@mantovaniengenharia.com

Calculo da avaliacdo sequndo o método comparativo




MANTOUAMNI

engenharia

Elementos Comparativos

TABELA DESCRITIVA
PESQUISA DE COMPARATIVOS
Data: setembro-19
ELEMENTO ENDERECO IMOBILIARIA LF. | Area Padrio Conser. | Garagem [ Pavimento | Valor Ofertado

1 Rua Sapucaia, 326 Carlos Augusto (Independénte) [ 1.528| 157,00|Apartamento Fino (Médio) c 4 14 1.550.000,00
2 Rua Sapucaia, 326 Avila e Manno Iméveis 1.528| 216,00|Apartamento Fino (Médio) c 4 26 2.330.000,00
3 Rua Sapucaia, 326 Beg Iméveis SP 1.528| 115,00|Apartamento Superior com elevador (Médio) c 4 7 1.220.000,00
4 Rua Sapucaia, 326 Império Iméveis 1.528| 202,00|Apartamento Fino (Médio) c 4 8 2.200.000,00
5 Rua Sapucaia, 326 Lopes Fracao 1.528| 216,00|Apartamento Fino (Médio) c 3 2 2.200.000,00
6 Rua Sapucaia, 326 Next Iméveis 1.528| 202,00|Apartamento Fino (Médio) [ 4 24 2.200.000,00
7 Rua Sapucaia, 326 Next Iméveis 1.528| 221,00|Apartamento Fino (Médio) c 4 9 2.180.000,00
8 Rua Sapucaia, 326 Torres e Picolomini Iméveis 1.528| 202,00 |Apartamento Fino (Médio) [ 4 25 2.200.000,00
9 Rua Sapucaia, 326 Mendes Prime Imdveis 1.528| 206,00 |Apartamento Fino (Médio) 9 4 6 2.200.000,00
10 Rua Sapucaia, 326 Union SP Iméveis 1.528| 204,00|Apartamento Fino (Médio) [ 4 18 2.220.000,00

| Avaliando  Rua Sapucaia, 326 1.528 216,00 Apartamento Fino (Médio) [ 4 22 |

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com
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Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 13:56 , sob o niimero WIMJ19415016493
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Calculo do FOC
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Elemento|Ir | R le %V Ka |Estado Ec K Foc
1 5020%| 10 [20,0%[ 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
2 50/20% | 10 [20,0%| 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
3 60[20%| 10 [16,7%] 0,903| ¢ 2,52% | 0,880 | 0,9040
4 |50[20%| 10 [20,0%] 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
5 50/20%| 10 [20,0%[ 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
6 50/20%| 10 [20,0%[ 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
7 |50[20%| 10 [20,0%] 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
8 50/20%| 10 [20,0%[ 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
9 5020%| 10 [20,0%| 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
10 [50]/20% | 10 [20,0%| 0,880 ¢ 2,52% | 0,858 [ 0,8863
|Avaliando |50 {20% | 10 [20,0%| 0,880 ¢ | 2,52% | 0,858 0,8863 |

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com
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Fatores
terreno 0,504 fator oferta
construcéo 0,496 0,9
) unitario ) Fator _ _ _
ELEMENTO LF. semelh. L [ Valor Ofertado | area , |Fator area|Fator Vaga ) padrao coef. Padrao [semelh. Padrao Foc. |[semelh. Foc
obs./m Pavimento
1 1.528 1,00| 1.550.000,00 |157,0 8.885,35 1,01 1,00 1,02 [Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00 0,8863 1,00
2 1.528 1,00| 2.330.000,00 |216,0 9.708,33 1,00 1,00 0,99 |Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00 0,8863 1,00
3 1.528 1,00| 1.220.000,00 |115,0 9.547,83 1,01 1,00 1,03 [Apartamento Superior com elevador (Médio) 2,406 1,27 0,9040 0,98
4 1.528 1,00| 2.200.000,00 |202,0 9.801,98 1,00 1,00 1,03 [Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00 0,8863 1,00
5 1.528 1,00| 2.200.000,00 |216,0 9.166,67 1,00 1,04 1,04 [Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00 0,8863 1,00
6 1.528 1,00| 2.200.000,00 |202,0 9.801,98 1,00 1,00 1,00 [Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00/ 0,8863 1,00
7 1.528 1,00| 2.180.000,00 |221,0 8.877,83 1,00 1,00 1,03 [Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00 0,8863 1,00
8 1.528 1,00| 2.200.000,00 |202,0 9.801,98 1,00 1,00 0,99 |Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00/ 0,8863 1,00
9 1.528 1,00| 2.200.000,00 |206,0 9.611,65 1,00 1,00 1,03 [Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00 0,8863 1,00
10 1.528 1,00] 2.220.000,00 | 204,0 9.794,12 1,00 1,00 1,01 [Apartamento Fino (Médio) 3,066 1,00/ 0,8863 1,00
| Avaliando 1.528 216,0 Apartamento Fino (Médio) 3,066 0,8863 |
Tratamento dos dados
|Ierreno 0,504 Tratamento
construcdo | 0,496 somatéria|  Unitario Somatéria| Unitario | Somatéria|  Unitario Somatéria Unitario Somatéria Unitario Somatéria Unitario somatéria Unitario
n® |F Local| unit.obs. | F Area |F Vaga| F Pavimento |F Padrao| Ffoc | (todos) Estimado (- Area) | Estimado | (- Vaga) Estimado | (- Pavimento) | Estimado | (- Padréo) Estimado (- foc) Estimado (-Padrao) Estimado [P~ ="
1 1,00) 8.88535 1,01 1,00 1,02 1,00/ 1,00 1,01 8.991,03 1,01 | 8960,15 1,01 8.991,03 1,00 8.916,23 1,01 8.991,03 1,01 8.991,03 1,01 8991,03| 8991,03
2 1,00) 9.708,33 1,00 1,00 0,99 1,00/ 1,00 1,00 9.668,48 1,00 | 9.668,48 1,00 9.668,48 1,00 9.708,33 1,00 9.668,48 1,00] 9.668/48 1,00 9668,48| 9668,48
3 1,00 9.547,83 1,01 1,00 1,03 127| 098 1,15 10.963,92 1,14 | 10.906,83 1,15 10.963,92 1,13 10.810,94 1,01 9.664,84 1,16 11.056,97 1,01 9664,84| 9664,84
4 1,00 9.801,98 1,00 1,00 1,03 1,00 1,00 1,02 9.956,29 1,01 9.948,25 1,02 9.956,29 1,00 9.810,02 1,02 9.956,29 1,02 9.956,29 1,02 9956,29 9956,29
5 1,00 9.166.67 1,00 1,04 1,04 1,00 1,00 1,04 9.548,20 1,04 | 9.548,20 1,02 9.364,63 1,02 9.350,24 1,04 9.548,20 1,04 9.548,20 1,04 9548,20 9548,20
6 1,00 9.801,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 9.789,82 1,00 | 9.781,78 1,00 9.789,82 1,00 9.810,02 1,00 9.789,82 1,00 9.789,82 1,00 9789,82 9789,82
7 1,00 8.877.83 1,00 1,00 1,03 1,00 1,00 1,01 8.997,98 1,01 9.000,58 1,01 8.997,98 1,00 8.875,23 1,01 8.997,98 1,01 8.997,98 1,01 8997,98 8997,98
8 1,00) 9.801.98 1,00 1,00 0,99 1,00] 1,00 1,00 9.779,78 1,00 9771,74 1,00 9.779,78 1,00 9.810,02 1,00 9.779,78 1,00] 9.779,78 1,00 9779,78| 9779,78
9 1,00] 9.611,65 1,00 1,00 1,03 1,00/ 1,00 1,02 9.781,90 1,02 | 9.776,27 1,02 9.781,90 1,00 9.617,28 1,02 9.781,90 1,02| 9.78190 1,02 9781,90| 9781,90
10 1,00] 9.794,12 1,00 1,00 1,01 1,00] 1,00 1,00 9.841,88 1,00 ] 9.835,00 1,00 9.841,88 1,00 9.801,00 1,00 9.841,88 1,00/ 9.841388 1,00 9841,88| 9841,88
média 9.499,77 média 9.731,93 | média 9.719,73 | média 9.713,57 média 9.650,93 | média 9.602,02 média 9.741,23 | média (x) 9.602,02 | 9.602,02
Dp 379,22, Dp 549,12 Dp 538,58 Dp 558,92 Dp 545,73 Dp 338,57 Dp 572,60|desvio padréo 338,57 338,57
Cv 0,040 Cv 0,056 Cv 0,055 Cv 0,058 Cv 0,057 Cv 0,035 Cv 0,059 | variancia 0,035 0,035
interv. Minimo 6.721,42| 6.721,42
maximo 12.482,63| 12.482,63

Av. Beija-Flor, 115 | Atibaia | CEP 12945-743 | Sao Paulo
% (11) 9 9893-8668 | &% flavia@mantovaniengenharia.com
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Grau de Fundamentacao
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

. Grau de Fundamentacao ~
ltem Descricao m | i gr I Pontuacao
: : Completa quanto Completa l
: . | quanto aos Adogéo de |
iCaracterizagdodo | atodos os
1 L . i fatores situacao { 3
iimével avaliando i fatores -
i i . utiizadosno  paradigma |
| analisados l
5 | tratamento
:Quantidade minima
ide dados de
2  imercado 12 5 2
 efetivamente ’
 utilizados {
' | Apresentacao de Apresentag l
i ~ aode |
informagdes
| . . informagbes l
i relativas a todas Apresentacéo |
i . ~ relativas a
: as de informacobes l
; : _ . todas as |
: o ~ i caracteristicas relativas a
il[dentificacdo dos | caracteristic
3 i dos dados todas as 3
‘dados de mercado . L asdos |
: i analisados, com caracteristicas
i i dados
foto e dos dados !
! g . corresponde
i caracteristicas analisados l
i ntes aos |
i observadas pelo
; fatores l
i autor do Laudo
i i utilizados |
 Intervalo admissivel {
4 ;de ajuste p.ara o] . 0.80a125 0,50 22,00 0,40 ? 2,50 3
\para o conjunto de | (")
‘fatores :
TOTAL DE PONTOS 11

(*) No caso de utilizacao de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.

Graus | i | I | | | Obtido

Pontuagao minima | 10 6 4 |

i ltens 2 e 4 no {
ltens 2 e 4 no .
o : minimo no grau  Todos, no
ltens obrigatérios no grau  : grau lll, com os ; L
i . Ile os demais  minimo no Il
correspondente ¢ demais no .

I no minimo no grau |
i minimo no grau ll
: grau |

ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO Il
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