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EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
il JABAQUARA DA CAPITAL - SP

PROCESSO : N2 1019636-91.2021.8.26.0003

CARTORIO : 12 OFICIO

ACAO : EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.
(DIREITO CIVIL).

REQUERENTE : F.P. MORENO SOCIEDADE DE ADVOGADOS

REQUERIDO : LEONIDAS DA SILVA CHRISTINO.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n¢ 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acao, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Apartamento n2. 54, Edificio Genova do Condominio ltalia
localizado a Rua Professor Arnaldo Joao Semeraro, n2 500,
Bairro Jardim Santa Emilia, do Municipio de Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacao: Setembro de 2.022.

Valor de mercado para venda:

Va = R$ 301.000,00
(trezentos e um mil reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento situado no Municipio de
Sao Paulo, devido a uma acdo de EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.
(DIREITO CIVIL).

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com

sua nomeacao para Perito do Juizo.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao

O imobvel localiza-se a Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, n? 500,

apartamento n® 54, Edificio Genova pertencente ao Condominio Italia, Bairro

Jardim Santa Emilia, do Municipio de Sao Paulo, SP;

2. Planta Genérica de Valores.

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imovel

avaliando encontra-se no Setor 157, Quadra 106, e indice Fiscal 326,00.

3. Planta de localizacao.

R. Prof. Arnaldo Jodo
Semeraro, 500 - Jardim...

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ

23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL

.2 (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.
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4, Zoneamento

ZM ZONAMISTA
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL

MA MACROAREA DE QUALIFICACAO DA URBANIZACAO - MQU

5. llustracao fotografica externa.

Vista do Condominio onde se localiza o imovel avaliando.

Vista da Rua Professor Arnaldo Joao Semeraro, que lhe da acesso.

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.
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10.

Melhoramentos Publicos.

Todos os convencionais

Topografia.

A topografia apresenta-se plana.

Caracteristicas do Solo.

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

Fracao Ideal do Terreno.

A fracdo ideal do terreno conforme matricula n® 166.485 (fls. 64)

é de 0,6944%

Caracteristicas do Prédio.

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Superior com elevador

Estrutura:

Concreto armado.

Revestimento Externo:

Argamassa com pintura latex.

Pavimentos: 10 (dez) pavimentos superiores: térreo mais 09 (nove)
andares.

Subsolos Sem subsolos.

Elevadores 01 (um) elevadores.

Apartamentos / andar:

04 (quatro) por andar.

Estado da Edificacao:

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Dispositivos de seguranca:

Portaria, interfone e sistema de video.

Dispositivos de Lazer:

Salao de festas, academia, salao de jogos, quadra
poliesportiva e playground.

) - SE SAO PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.
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11.

Caracteristicas do apartamento.

Piso:

Madeira / Carpete de madeira/ Ceramico.

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex / Ceramica

Portas / Janelas:

Madeira / Aluminio.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Basculante e correr.

Compartimentos

Sala de estar e sala de jantar conjugadas, 03 (irés)
dormitério, sendo uma suite, 02 (dois) banheiros,

cozinha e area de servigo.

Vagas de garagens:

01 (uma) vaga.

Idade Estimada:

20 (vinte) anos

Estado da Edificacao:

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Area Util: Util: 66,80m? Comum: 48,36m2 | Total: 115,16m?
Observacgobes: 1. Area (til do apartamento é resultado de consulta & matricula
n? 166.485 (fls.64).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.
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SA0 PAULO - SP-TEL

Quartos Il e lll.
Banheiro Il e cozinha.

- CEP 01501-060 - SE -

- CJ. 23

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08
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Varanda.

- SA0 PAULO - SP-TEL

e

Area de servico corredor.

- CEP 01501-060 - SE

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - cJ. 23
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CAPITULO IV — AVALIACAO

Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza,
conforme recomendacao da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos —

IBAPE/SP —2.011.

Sua aplicacao se resume na determinacdo do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizacdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo lll).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacdo a situacao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Util e o respectivo valor unitario basico.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.
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2. Valor Unitario Basico (Vu)

A média aritmética saneada, para a regidao onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de setembro de 2.022, é de:

Vu = R$ 4.505,56/m?

3. Valor do Apartamento (Va)

Va - Vu X Ac
Va = 4.505,56 x 66,80m?
Va = R$ 300.971,41

Ou, em ndmeros redondos,

Va = R$ 301.000,00
(trezentos e um mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041
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3101-6533

JUAREZ PANTALEAO

- SE

PERITO JUDICIAL

Sao Paulo, 23 de setembro de 2.022.

P 01501-060

23 - CcE

N° OB -C

z

CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 15 (quinze) folhas, digitadas de um sé lado, todas elas

rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada.

Acompanham 03 (trés) anexos.
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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CRITERIO DE HOMOGENEIZAGCAO

FATOR OFERTA (F)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da

Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.011.

FATOR LOCALIZAGAO (Fiocal)

Para a transposi¢éo de valores de um local para outro, foi utilizada a relacéo
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcéo da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no

estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padréo

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

FATOR ATUALIZACAO

Nao utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.



fls. 154

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no

processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagoes, (anexo lll)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento

Padréao: Superior com elevador (2,406)
Area util: 66,80m?

N? de fatores utilizados:

04 (quatro)

Idade Estimada:

20 (vinte) anos

Vida referencial:

60 (sessenta) anos

Estado da Edificagéo:

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Foc: 0 , 772
indice fiscal 326,00
Data-base Setembro de 2.022

A CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23

CEP 01501-060 - SE SA PAuULC SP-TE :(11) 3101-6533

3105-3893

TALEAOGTERRA.COM.B

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as 11:26 , sob o nimero WJAB22702574041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e codigo 11935D53.



"£GAGEHTT 06IP92 8 £000°92°8'T202 T6-9£96TOT 0SS8204d 0 swIoUI ‘0P olusWNd0eIduaIajuodILge/6d/renbipelsed g snl-dsi fessy/:sdny s o asssade ‘[eulbLIo 0 JIBJUOD eled
TYOY.520.229VLM 0Jawnu o gos ‘ 9Z:TT Se 2Z02/60/S¢ Wa ope|odoloid ‘ojned oeS ap opeis3 op eonsn( ap [eungul 8 OVITV.LNVd Z3dvNe Jod swswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidoo 9 ojuawnoop a1s3

fls. 155

ENGENHEIRO CIVIL
PANTALEAORTERRA

JPANT

Juarez PaANTALEAO
-6533 / 3105-3893 -

o1

31

O - SE - SAC

-06

01501

EP

23 -cC

08 -c

N

ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS

DO PINHAL,

NDE

RUA CoO




fls. 156

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

DADOS DA FICHA 1

GeolivaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 157 QUADRA: 106

DADOS DA LOCALIZA(;AO

SAQ PAULO - SP - 2022
INDICE DO LOCAL: 326,00

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

21/09/2022

ENDERECO : RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO :

CIDADE: SAO PAULO - SF

500

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

1,00
Dreta

AREA (Ar) M3
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

plano
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

Regulor

1.00

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

N&o

1,00

TIPO DA EDIICACAO : Apariomento

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

ESTADO:

FACE:

2,406 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0772IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 66,30 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 66,30
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

J. NEGRAOIMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

ON LINE REFWEB: AP00600

VALOR VENDA (RS) : 320.000,00

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-20621000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 431138
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.311.38
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WJAB22702574041

Umero
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do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as
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DADOS DA FICHA 2

GeolivaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 157 QUADRA: 106

DADOS DA LOCALIZA(;AO

SAQ PAULO - SP - 2022
INDICE DO LOCAL: 326,00

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

21/09/2022

ENDERECO : RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO :

CIDADE: SAO PAULO - SF

500

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

1,00
Dreta

AREA (Ar) M3
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

plano
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

Regulor

1.00

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

N&o

1,00

TIPO DA EDIICACAO : Apariomento

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

ESTADO:

FACE:

2,406 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0772IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 66,30 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 66,30
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 330.000,00
DIASE SANTIAGO IMOVEIS
ON LINE REFWEB: AP2475

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-20832414

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.446 11
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.446.11
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WJAB22702574041

Umero

11:26,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019636-91.2021.8.26.0003 e cddigo 11935D53.
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Yo, GeofvalarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 21/09/2022
SETOR: 157 QUADRA: 106 INDICE DO LOCAL: 326,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO NUMERO : 500
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.807IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,30 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 66,30
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0O QUARTOEMPREGADAS: O  picINA: ©O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;AO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PLATINA IMOVEIS
CONTATO: ON LINE REFWEB: AP0638 TELEFONE: (11)-22642670

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 471557
OBSOLESCENCIA Fobs : -163,61  FT ADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.551,96
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09653
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WJAB22702574041

Umero

11:26,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 21/09/2022
SETOR: 157 QUADRA: 106 INDICE DO LOCAL: 326,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO NUMERO : 500
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.710IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,80 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 66,80
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 325.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : LOPES IMOVEIS MORUMBI
CONTATO ON LINE REFWEB: RE0651814 TELEFONE: (11)-42102080

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 437874
OBSOLESCENCIA Fobs : 30550  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.684.64
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0699
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WJAB22702574041

Umero

11:26,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 157 QUADRA: 106

DADOS DA LOCALIZA(;AO

SAQ PAULO - SP - 2022
INDICE DO LOCAL: 326,00

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

21/09/2022

ENDERECO : RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO :

CIDADE: SAO PAULO - SF

500

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

1,00
Dreta

AREA (Ar) M3
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

plano
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

Regulor

1.00

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

N&o

1,00

TIPO DA EDIICACAO : Apariomento

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

ESTADO:

FACE:

2,406 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0772IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 66,30 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 66,30
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 320.000,00
MARCELO KAVALESK IMOVEIS
ON LINE REFWEB: AP3958

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-23731546

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 431138
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.311.38
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WJAB22702574041

Umero

11:26,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as

é copia
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Yo, GeofvalarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 21/09/2022
SETOR: 157 QUADRA: 106 INDICE DO LOCAL: 326,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO NUMERO : 500
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.710IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,80 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 66,80
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;AO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 328.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : IMOBILIARIA PRIME BROKERS
CONTATO: ON LINE REFWEB: PB59427 TELEFONE: (11)-55993133

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 441916
OBSOLESCENCIA Fobs : 30872  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.727.88
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0699
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WJAB22702574041

Umero

11:26,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as

é copia
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : F.P. MORENO SOC DEADV X LEONIDAS D SILVA CHRISTINO DATA: 22/09/2022
EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAQ PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFEHTORIA: 0.8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
4 Localizacdo 326,00
[X] Obsolescéncia Idade 20
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
X padrédo apartamento supericr ¢/ elev.
O vagas Vagas 0
Acréscimo 0
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U‘rll‘i:llc;;o Homogeneizagdo Variagdo

E] 1| RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO 500 431138 431138 1,0000
g 2| RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO 500 444811 444611 1,0000
E 3| RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO ,500 471557 455196 09653
4| RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO .500 437874 4.684.64 1,0699
g 5| RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO 500 4311,38 431138 1,0000
E &| RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO 500 441918 472788 1,0699

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL

.2 (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WJAB22702574041

11:26,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/09/2022 as

é copia
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamento

Local : RUA PROFESSOR ARNALDO JOAO SEMERARO 500 AP-54 BLOCO GENOVA Data: 22/09/2022

Cliente : F.P. MORENO SOC DEADV X LEONIDAS D SILVA CHRISTINO

Area terrenom?: 1,00

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m®: &6

80

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALOR UNITARIO
Vu = R$ 4.505,56

(quatro mil e quinhentos e cinco reais e cinquenta e seis centavos)

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 4.430,39
Desvio Padrdo : 150,13

-30%:3.1

01,27

+30%:5.75%.51

Coeficiente de Variacdo : 3,3900
GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Média Unitdrios : 4.505,56
Desvio Padrdo : 180,33
-30%:3.153.89

+30%: 5.857,22

Coeficiente de Variacdo : 4.0000

Descricdo

GRAUITI

GRAUII

GRAUI

1|carac. do imovel avaliando

Completa quanto a todas
varigveis analisadas

Completa gto aos fatores
usados no fratamento

Adocdo de sitvacdo
paradigma

Guantidade minima de
dados de mercado usados

12

5

3

3 Identificacdo dos dados
de mercado

Apreseniocdo de inform ref a lodas
as caract dos dos dodos anafisodos

Apreseniocdo de inform ref a lodas
as caraci dos dos dodos analisodos

Apreseniogdo inform ref a fodos as
jcaroct dos dodos ref oos falores

Intervado de ajuste de cada
4 fator e p/ o conj de fatores

0,800 1,25

K(O|O|O

0,50 a 2,00

OIXX|O

0,4002,50"a

o000 |x

GRAU DE FUNDAMENTACAO

FORMAGRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.505,56

VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.505,56000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 300.571.4]
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.396,9

0

INTERVALO MAXIMO : 4.614.22

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  4.39490
INTERVALO MAXIMO : 4.614,22

GRAU DE PRECISAO: Il

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL

.2 (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WJAB22702574041
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