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Possessoérias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacao de Marcas e Patentes
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AUTOS 0017573-16.2021.8.26.0002

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido
por LUANA FRIEDRICH, em face de MAX WILSON FERREIRA DE LIMA,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em
resumo a seguir, para o imével situado na Rua Professor Alexandre Correia,

n® 219, Condominio Flavia, apto n°® 4, Vila Andrade, Sdo Paulo/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 01 de outubro de 2025.
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 148.790, do 15° Cartério de Registro de Imoveis de Sdo

Paulo/SP.
Rua Professor Alexandre Correia, n® 219, Condominio Flavia, apto n°® 4,
Vila Andrade, Sdo Paulo/SP.
R$ 2.685.000,00
(Dois milhdes, seiscentos e oitenta e cinco mil reais)

OUTUBRO/2025

Foto 1: Vista do imdvel avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imdvel a seguir demonstrado, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por LUANA FRIEDRICH, em face
de MAX WILSON FERREIRA DE LIMA:

Imagem 1: Descrigdo do imdvel na matricula supracitada.

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 15.° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paul

~— matricula ficha

g 148.790 ] ( 01 Sao Paulo, 29 de Dezembr de 19 .

IMOVEL: O apartamento tipo n@ 04, localizado no 49 andar do
CONDOMINIO EDIFICIO FLAVIA, situado na Rua Professor Alexan-
re Correia n® 219, no 30Q Subdistrito Ibirapuera, contendo a
drea util privativa de 304,80 metros quadrados, a area com
de 447,984 metros quadrados e a area total de 752,784 mettos
quadrados, cabendo a cada um uma fragao ideal correspondente
a 12,5% do terreno e nas coisas de usoc e propriedade comum do
edificio.

PROPRIETARIOS: FLAVIO VELLINI FERREIRA e sua mulher VERA QUEI

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em
18 de setembro de 2025, as 11:30 h, conforme agendamento e publicagdo nos
autos, fls. 878, além de comunicados de vistoria anexos, com a presenga do
Requerido, Sr. Max Wilson Ferreira De Lima e da patrona, Dra. Camila Penido,
que viabilizaram a entrada no apartamento, foram realizados os devidos
procedimentos pertinentes da vistoria, sendo possivel a inspecdo de todos os
ambientes de interesse.
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2.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estd localizado na

Rua Professor Alexandre Correia, n® 219, Condominio Fldvia, apto n°® 4, Vila

Andrade, Sdo Paulo/SP.

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Sdo Paulo,

retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imdvel encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Sdo Paulo, com a seguinte situagdo:

Cadastro n°: 170.184.0405-2

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 170.184.0405-2

Local do Imovel:

R PROF ALEXANDRE CORREIA, 219 -APTO 4 E 4 VGS
E 1 DEPOSITO CEP 05657-230

Imével localizado na 2 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R PROF ALEXANDRE CORREIA, 219 - APTO4 E 4 VGS
E 1 DEPOSITO CEP 05657-230

Contribuinte(s):
INFORMA(;/'\O PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.467 Testada (m): 32,39
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 0,1250
Area total (m?): 1.467

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3): 753 Padréo da construcéo: 2-F
Area ocupada pela construgdo (m3): 852 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1997

Valores de m* (RS):
- de terreno: 1.696,00
- da construgdo: 2.931,00

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

- da area incorporada: 469.144,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construcdo: 1.611.142,00
Base de calculo do IPTU: 2.080.286,00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2025.

Certid3o expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 02/12/2025, em

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

Data de Emissao: 03/09/2025
Numero do Documento: 2.2025.005289788-0
Solicitante: GUILHERME VOGEL DALLA NORA (CPF 071.501.349-12)
. —T =S -
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de
abastecimento de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia elétrica, rede

de telefonia, servigos postais, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.

O local é servido pelos principais melhoramentos

2.1.4 - ZONEAMENTO

2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagdo do solo no Municipio de
Sdo Paulo, em conformidade com a Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano

Diretor Estratégico, o imovel esta classificado como ZM, conforme ilustram os

De acordo com a Lei n° 16.402, de 22 de marc¢o de

quadros a seguir:
Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimens&es de lote) por zona
Dimenses minimas de lote Dimens8es méximas de lote
Uzl "-m(m")'.'."' Area minima (m?) "-m(m";"m' Area m&dma (m?)
2 e 20 1.000 150 20.000
2 | o [
20 1.000 150 20.000
g ZEUPa
,‘:25 ZEM ZEMA 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zC
zc ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR SCOR-Z 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
ZM
.‘3; ZMa
T zm 5 125 150 20.000
S ZMIS
= ZMiSa
3 P
o ZEIS-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
— ZDE-1 B 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
— ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZP1-2 20 5.000 150 20.000 (a)
ZPR ZPR 5 125 100 10.000
o ZER-1 10 250 100 10.000
§ ZER ZER-2 5 125 100 10.000
E ZERa 10 500 100 10.000
4 2PDS ZPDS 20 1.000 NA NA
a ZPDSr NA 20.000 NA NA
ZEPAM ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA
- _—
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de
Aproveitamento Taxa de Ocupagdo Méxima Recuos Minimos (metros) e
Gabarito Fundos e Laterais | maxima de
ootz | oM | cn | n | SF | e | TOmalte || iy | Mnda | T
minimo | bsico méximo igual ou superior méima edificagio -
500 (metros) | () | menorou unidade
(M) | petrost | 2500metros’ igualatg | Soperora (metros)
metros | 20mets
™ % 05 | 1 | 4 | o8 070 M| M| M 3() 20
¢ #a | N 1 | 2 | om 050 B | M| M 3() 1
3 ey |20 [ 05 [ 1| 2 | om 070 B | M| M 3() WA
g Pl | NA| 1 | 1 | 0N 0,50 B | N | M 3() NA
2 [ LBM | 05 | 1 |20 | 085 070 B | M| M 3() 0
g M | 05 | 1 | 2(e) | 085 070 B | M| NA 3() 10
X 03 | 1 | 2 | 08 070 8 | 5 | M 3() NA
«© 2a M| 1 | 1 | o0 070 0 | 5 | M 3() NA
XS | 05 | 1 | 2 | 085 070 M| 5 | M 3() NA
X001 | 005 | 1 | t | 050 0,50 TE NA 3() NA
X0R2 | 005 | 1 | 1 | 050 050 0 | § NA 3() NA
KR k3 [om | 1 | 1 | 0% 050 0 | § NA 3() NA
00 | M| 1 | 1 | 050 050 0 | $ NA 3() NA
™ B3 1 | 2 | 0% 070 ® | 5 W 3 m
% M LD [ M1 1] om 050 5 | 5 | M 3() NA
5 s | o3 | 1 [ 2 | o8 020 B | s MA 3() NA
: MSs | M| 1 | 1 | o 050 5 | § m 3() NA
S 61 | 05 | 1 | 25() | 085 070 M| 5 | M 3() NA
g W2 | 05 | 1 | 4f) | 08 070 M| 5 [ m 3() NA
ws | 253 | 05 | 1 | 4 | 085 070 M | 5 | NA 3() NA
4 | NA | 1 | 20 | o 050 M| 5 | M 3() NA
s | o5 | 1 | e | 08 070 M| s | m 3() NA
W1 | 05 | 1 | 2 | o 070 TEEE M 3() NA
WE ez o5 | 1 | 2 | om 050 B | 5 3 3 NA
B | 05 | 1 | 15 | 00 070 B | S 3 3 WA
P w1 | 5 | o0 030 B | 5 3 3 NA
) PO 005 | 1 | 1t | 050 050 0 | § NA 3 NA
9 21| 005 | 1 | 1 | 050 0,50 0 | § m 3 NA
O | [ m2 o[ 1 | 1 | 00 050 0 | $ NA 3 NA
z ¥a | NA | 1 | 1 | 050 0,50 0 | 5 NA 3 NA
9 75 | M| 1 | 1 | 0% 05 0 | 5 NA 3 NA
I3 IPDS
& 2% | NA | 02 | 02 | 02 0.15 0 | § m 3 NA
TAM | ZPAM | NA | 01 | 01 | 010 0.0 0 | 5 m 3 NA
5- _— :z:; :: Wm0 M B | M| M 30 NA
Ua - 1 1 03 03 8 NA NA 3(j) NA
2| msmu| A N | 1 | ¢ | 08 07 B | M| M 3() NA
2%|oows[ R | W | 1 | 2 | 05 03 T T T T m
§§ O I T AT T 06 0 | s 3 3 NA
< ACZ | NA | 04 | 04 | 04 04 0 | 5 3 3 NA
- —_— -
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O local em causa integra a "ZM" - Zona Mista, que sdo
porgoes do territorio destinadas a promover usos residenciais e ndo
residenciais, com predominancia do uso residencial, com densidades construtiva
e demogrdfica baixas e médias, subdivididas em quatro zonas. Inserida ha
Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana, com pardmetros de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo compativeis com as diretrizes da referida

macrozona.

Imagem 5 - Localizagdo do imdvel inserido nha referida zona.
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Imagem 6 - Mapa completo do zoneamento de Sdo Paulo.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas do referido
zoneamento, com variedade de imdveis do tipo residencial e comercial, com
empresas de pequeno e médio porte, apresentando predomindncia de

condominios horizontais verticais.

No entorno da drea destinada d ocupagdo mista,
encontra-se a Rua Professor Benedito Montenegro, o cemitério Parque
Morumby, a Avenida Hebe Camargo, a Avenida Morumbi e o Colégio Pio XIT,
além de um adensamento de imdveis residenciais, predominado por habitagdes
de tipologia padrdo médio, superior e fino, de acordo com o Estudo "Valores de

Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019,

A ocupagdo comercial restante é bem diversificada,
sendo constituida por: restaurantes, lanchonetes, conveniéncias, academia,
posto de gasolina, farmdcias, oficinas, e alguns comércios de produtos variados,

ao longo da rua onde situa-se o imével e de logradouros circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se encontra o imdvel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
De acordo com os dados da matricula supracitada, da certiddo da

municipalidade, além do que foi constatado in loco, o mesmo estd situado de
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frente para a Rua Professor Alexandre Correia e apresenta as seguintes

caracteristicas:

Topografia: Plano;

Condigdes no solo e superficie: Seco;

Formato: Regular;

Situagdo: Frente para a Rua Professor Alexandre Correia;

Area: 1460,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se edificado

um condominio de uso residencial, de nome Condominio Fldvia.

Imagem 7 - Vista drea do terreno onde fica o edificio residencial.
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O condominio onde estd localizado o apartamento
constitui-se de um prédio residencial, composto com térreo mais oito andares e
um apartamento por andar, com elevador social e de servigo, hall de entrada
com portaria 24h, interfone e cdmeras de seguranga, dreas comuns de
circulagdo, escadarias de acesso aos pisos superiores, saldo de festas,
brinquedoteca, sauna, lavanderia, playground, quadra poliesportiva, , mercado
24h. Possui, ainda, piscina privativa e pavimentos para vagas de garagem,

contendo 4 vagas cobertas e determinadas, além de vagas para visitantes.

O apartamento situa-se no 4° andar e possui drea
privativa (til de 304,80 m?, drea de uso comum de 447,984 m?, perfazendo a
drea construida total de 752,784 m? e cabendo-lhe a fragdo ideal de 12,5% no
terreno do condominio. Com suas caracteristicas de uso residencial, e idade
fisica de 28 anos, o imével pode ser classificado como "1.3.5 - Apartamento
Padrdo Fino", limite minimo, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagées de
Imoveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019", que visa atender a necessidade de
critérios e procedimentos para a avaliagdo de benfeitorias urbanas em

condigdes homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imdvel enquadra-se ha
referéncia "D" - Entre regular e necessitando de reparos simples, segundo o

Quadro 1 do referido estudo.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica e no croqui que seguem:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2025 as 11:20 , sob o niumero WSTA25709514128

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017573-16.2021.8.26.0002 e codigo x80LGBEK.
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Foto 2 - Vista geral da Rua Professor Alexandre Correia, n® 219, Vila Andrade,

Sdo Paulo - SP, local que dd acesso a frente da edificagdo estudada.

== — B ——— -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Foto 7 - Vista do depésito do apartamento.

Foto 8 - Vista do elevador e hall de acesso privativo.

- —_—————
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. 906

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2025 as 11:20 , sob o nUmero WSTA25709514128

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017573-16.2021.8.26.0002 e cAdigo x80LGBEK.



‘. 907

N399708X 061p02 8 Z000'9Z°'8'T20Z 9T-E/S/ TO0 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1IdJu0d ered
8ZT¥TS60/SZVLSM 0Jawnu 0 qos ‘ 0Z:TT Se §Z0Z/0T/S0 Wa ope|odoloid ‘0jned 0es ap opels3 op eainsn( ap [eundul 8 |L1LOAOW VYHITH3d HINTYM Jod sjuswienBip opeuisse ‘[eulblio op eidgo 9 ojuswnoop 81s3

7\ S
a
M S
7o)
< o o~
S 3 2
@ b auns o
cw 3 Mm \ W
V) =4 O
-3 ~m . - auns ’ 5
3 m. 13501 = m
Q £ S 9
3 S e =3
I ]
o . o ] [a ¥ ®
) o o oM o =
3 += ] 3501 o v B
X 1% S (=]
w, Q < L © O
.S Q < S E
3 o S OLHVND . g
<% S e ¥I¥S o =
o0
v R T S~ W
ge . / =
S a
248 S ° 430 s 8 g
S + ¥d00 T 5
8 R I & o§
] > o CAN oo
Q@ v g
Q g = _ N =0 | wvisa S P
=R S A3 m VWS S o
53] 9 M YHNIZOO 1
T g 5] <
H o K] N
£s® o
OM ..w S YVHIEUY] - nﬂ
Z0 o $ OROLIYIS3 30YWS M ©
M9 w v el
L
& S S %
™ o VONVEVA Bp
£ 113W8N09 ..m il
V3HY :
T
@ %
< So
£
3 £
© a
©
=
[a'd

Walmir Pereira Modoth



‘. 908

N399708X 061p02 8 Z000'9Z°'8'T20Z 9T-E/S/ TO0 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1IdJu0d ered
8ZTYTS60/52V.LSM 018WNU 0 qos ‘ 0Z:TT S8 5202Z/0T/S0 Wa ope|odoioid ‘Ojned 0eS 8p opeis op ealsn(C 8p [eungul 8 |LLOAOW VHIFd3d dINTYM Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op e1dgd @ ouswnaop 81s3

S
g
£ /m \ <
To)
< o o~
3 £ 2
N
oD Y=
cw s auns N
M [Sa]
V) ~M O o
B @ ] e a2
) Y g
.8 s 13500 1o
g £ S 9
3 o 5 S
o} o 3uns & §
9 $ ' o =
oM @ B
g S o L v
~ 1
3 Q T > < Q9
S o : A o g
Z= S 5 T =
g S 3 oy
hﬁ -M m s OLHYND ” ﬂ%
7]
o 2 r o -
+ o o =
2} S v a o m
gd48 > : I
N &) % o 4830 ve00 ‘Add » n..v
52 ! S ] v oo
OAO @ o (<] sY T N
& m p] — .wl& 340 — . T ~
2 mm ° S ] m | v £<
m M ..m o oM YHNIZOD I o N
53 F : =
Z0 S VI — M
K o 5 OROLI¥IS3 E o
- 3
z o -
C _ [, —
5 B0
] 2 VONVRVA RSl
.m 1 1INEN0D ..w =
[}
Y =
° S
< )
£
2 g
o} S
a
I
.__ =
(a2

Walmir Pereira Modoth



‘. 909

N399708X 061p02 8 Z000'9Z°'8'T20Z 9T-E/S/ TO0 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1IdJu0d ered
8¢T¥TG60.G2V.LS/M 0Jawnu 0 qos ‘ OZ:TT se mwom\o.ﬁ\\mo wa ope|oooloid ‘ojned oes ap opelsg op eINSNC 8p [eunglil @ |L1OAOW YHI3H3d HINWTYM Jod sjuswienbip opeuisse ‘euiblio op eidod 9 ojuswnoop 8is3

o

S

g /T \ 5

) s S

3 5 3

& g 3uns o

cw o m \ ﬂ
S —
1~} T 5
) 3uns "
T m ' — i S E
% W. 13501 S m
Q E =2
3 o e

& o auns &
DI . ° b o @
v m .m oM s B
= r— wv o
) v S 3sorof ™H o s
: S < © O
3 5 . 5

N ©
- o S 8 £
= I8 § -
2 o (4 OLYVND o =
©
A [e] w:. YIvS on 2
3 2 ' @
v o N o m
o ° i . 5 E
58 o ° 'ds30 ‘AN 4
= o <
N m W -.m -w. — vd0d TIVH Ml mu
CAO & R4 m 240 SY | — o~
BE~ = = BY1S3 S S
& & ¢ : g | aaf oom | z0vivs < S
ol S M YHNIZOO o
e 2 — ] & —
gs° - o )
9 = + Wiz -,
(O] O (5] <+ —
&9 ..m wA. OOLIMIS3 \ 30vWS SN
2] &) —
Z w (-] — v —
N Q ..
g S s %
T VONYYVA el
3 £ e/ < >
o =" [SIr)
1 ol

[%2]

< S

N 2

3 g

o a

5

| =

Walmir Pereira Modoth



‘. 910

N399708X 061p02 8 Z000'9Z°'8'T20Z 9T-E/S/ TO0 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1IdJu0d ered
8ZTYTS60/52V.LSM 018WNU 0 qos ‘ 0Z:TT S8 5202Z/0T/S0 Wa ope|odoioid ‘Ojned 0eS 8p opeis op ealsn(C 8p [eungul 8 |LLOAOW VHIFd3d dINTYM Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op e1dgd @ ouswnaop 81s3

3uns

pr— 31ns

138070

auns

Pericias de Engenharia

t e piscina.

oM

lagcdes e

'

QLYVND

Aval

/7

, area gourme

@530 y
¥d02 o

L

Y
340 ——

E TECNICO EM ELETRONICA

w153
AR M 3AVIVS
M YHNIZOD I —

L

CREA 128.880/D

VEIZET
3avVIvS

VONYEVA
1 13WEN0O
v3uy

OIOLIOSI

ENGENHEIRO CIVIL

Foto 12 - Vista da varanda

A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Foto 13 - Vista do escritério.

A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.:
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Foto 16 - Vista da copa.
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A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.:
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Foto 18 - Vista do dormitdrio.
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: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.
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Foto 22 - Vista da suite 2.

A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Foto 23 - Vista do banheiro da suite 2.
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Foto 26 - Vista da suite 3.
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A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliagdo de Imoveis Urbanos”, que é de uso
obrigatdrio em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de iméveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo "Valores de Edificagdes de Imodveis Urbanos -
SP".

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bdsico.

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

- Localizagdo;

- Tipo de Imovel;

- Dimensoes;

- Padrdo Construtivo;

- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado procurado

estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado o
processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagGes prévias e, a
partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los ds condigdes do imovel

avaliando.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso

de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contempordneos a

data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no Estudo “Valores de Edificagées de Imodveis Urbanos”

realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

- IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das

edificagdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nhos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser

fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios médios,
assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do Hs2QN do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme a

tabela a seguir:
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. INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Economico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 -CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Economico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7.410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
B 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econdmico 0,518 0,609 0,700
~ 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 - Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
— ——— = === —
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO DAS BENFEITORIAS:

O valor unitdrio da edifica¢do avaliada, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, obtido através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSS: D =1 - (1 - r) (x + x%*)

HEIDECKE: D = A + (1 - €) . C

Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil;
r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os iméveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R"” (%)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
y SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
. — = e ==
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segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec.

Quadro 1 - Estado de Conservacdo - Ec

Ref. | Estado da Edificacio

Depreciagio
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

C Regular

0,32

252

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a ¢inco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser

recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
su;_)em( 1ais € pintura externa e interna

[diﬁug_lo cujo estado geul'posu ser recuperado com
pintura externa e interma apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico,

Necessitando de
I réparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema e intema apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaglio e/ou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalaces hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo ¢ com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturaimente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizaglo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacdo sem valor

52,60

75,20

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo ¢/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalacBes hidridulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituicio ou

_feparos importantes na impermeabilizag3o ou no tethado.

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizaclio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituigdo das instalagBes hidraulicas e elétricas
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituicio da impermeabilizagdo ou do telhado

| | Edificacio sem valor

| 100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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O Fator "K" € obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo ha época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.

ESTADO DE CONSERVA
Idade em % da CAO
Vida Referencial A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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F) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de

valoriza¢do ou desvaloriza¢do do unitdrio, em fungdo da localizacdo do imével,
serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da
relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

6) FATOR DE POSICIONAMENTO DE UNIDADES

PADRONIZADAS: Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio,

em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se

necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

H) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no “Curso
Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980“, conforme

mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais:...........ccoooeeeveeeeeeeeeeeennnne. 1,00
- Frente para praga: ..........eceeeeeesnneeeessss e, 1,20
- Frente para parques: ...........cccooeernenceneeeeee s 1,30
- Frente para edificios industriais: .........c.ccccoeeeeveeverecrcrennennnes 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ...........cccoooovvreivrreinnnnne. 0,60

I) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo
considerou-se avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de

garagem pertencentes ao apartamento.
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Observacdo: Para o referido cdlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos
no referido Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
PAULQO", no item VI - VI.9 - “"Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens

de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor
unitério fixado para a parte principal que, para isso, se baseard na drea (til de 10,00 m?®

para cada vaga.

3.2 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em fermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de

homogeneizagdo ao prego original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.
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- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imével avaliado, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.
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Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;
- fator padrdo construtivo e obsolescéncia;

- vagas de garagem.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

41 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avaliada, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de iméveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na
sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno
da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de

drea Util resultou em:

gmf = R$ 8.268,31 /m?

Data Base: Outubro/2025

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 8.268,31/m? (oito mil, duzentos e sessenta e oito reais e trinta
e um centavos por m?), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

SAO PAULO - 5P - 2025
INDICE DO

NUMERO DA PESQUSA :
SETOR: P322 GUADRA:

DADOS DA LOCALIZACAO

E UTLZADO DATA DA PESQUSA : 01/10/2025

LOCAL: 1.696,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA
COMP .
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA ANDRADE

NUMERO : 259
CDADE : 5A0 PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[] ReDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

DrAvuemAcAo [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[JREDE DE DETRBUKCAO DE AGUA []TV A CABO

[[JreDE DE RUMINAGAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (-)

COEF. PADRAO :

AREA (Ar) m2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSKSTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPODA EDECACAO . Apanaomento ESTADO : Reformado FACE:

2,172 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (k) : 0.844DADE: 10 anos FRAGAO: 0.00TAXA: 21000VAGASCOB: 4 VAGASDEscos.: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 210,00 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 210,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUES: 4 WC.: S5 GQUARTOEMPREGADAS: O psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

NATUREZA : Oferta
MOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Achei Morumbi
(11) 5238-0038

_RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS) : 2.000.090.00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

TELEFONE : (11)-000000000

. 945

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs -208333  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.507.82
PADRAO Fp: 1.591,16  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 0.9453
VAGAS 000  FTADKCIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 0S : 0,00

FT ADICIONAL 06 0,00

= N— e =
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DADOS DA FICHA 2

LEMENTOS DA AVALIACAO

SAO PAULO - SP - 2025
INDICE DO

NUMERO DA PESQUSA :
SETOR: P322 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZACAO

B utezADO DATA DA PESQUSA :  01/10/2025

LOCAL: 1.694,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA
COMP.:
CEP : UF:

DADOS DA REGIAO

SP

BAIRRO : VILA ANIDRADE

NUMERO : 299
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[[] ReDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

Duvmsuug&o [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

[[JREDE DE RUMINAGAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino COEF.

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF.EQUN. (Pe): 0.00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPODA EDFCACRO . Aparnamento ESTADO : Reformado FACE:

PADRAO: 3066 CONSERVAGAO: ¢ - regular

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (k) : 0761 DADE: 20 anos FRAGAO: 000TAXA: 22000VAGASCOB: 4 VAGASDEscos.: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 220,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M2 : 220,00
EDIFICIO

DORMAORIOS : O SUES: 4 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 0O PSCINA- |  SALAODEFESTAS: '
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

NATUREZA : Ofenta
Imobz - Imoveis No Panama
(11) 98358-8888

IMOBILIARIA

CONTATO :
OBSERVAGAO:

_RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS) : 2.500.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

TELEFONE : (11)-000000000

. 946

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ |
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1022727
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.580,46 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZA(;I\O : 7.54203
PADRAO Fp: -1.104,7 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 07374
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

= N— e =
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUSA : SAQ PAULOD - 5P - 2025
SETOR : P322 GQUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.727,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

@ UTLZADO DATA DA PESQUISA : 01/10/2025

Duvmeuuc&o [J REDE DE COLETA DEESGOTO [ ] REDE DE RUMINAGAO PUBLICA
[JREDEDEGAs  []REDE DE DSTRBUCAO DEAGUA []TV ACABO

DADOS DO TERRENO

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA NUMERO : 300
COMP.: BAIRRO : VILA AJIDRADE CDADE : SAD PAULO -5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO :  Aparnamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

P ADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 3066 CONSERVAGAO: b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0700DADE: 25 anos FRAGAO: 000TAXA: 230500VAGASCOB: 4 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 305,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M*: 305,00
EDIFICIO

DORMIORIOS : O SUMES: 4 WC.: & QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.680.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00

IMOBILIARIA : Pus Imoveis
CONTATO : (11) 3050-8800 TELEFONE : (11)-000000000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAlORESNARIAC;\O
LOCALZAGAO Floc : -3598  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 10.859.02
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.067,29  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.579,72
PADRAO Fp: .1.17303  FTADICIONALOS: 000  VARIACAO: 0.7501
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 0 : 0.00

— —T e
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DADOS DA FICHA K

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUSA : SAO PAULOD - 5P - 2025
SETOR : P322 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL :

[ uTeZADO DATA DA PESQUISA : 01/10/2025

1.727,00 CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA
COMP .
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA AN IDRADE

NUMERO : 200
CIDADE : 5AO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

DPAVMENTA(}AO D REDE DE COLETA DE ESGOTO

[JreDE DE LUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino (-)

COEF. PADRAO :

[[] REDE DE GAS [[] REDE DE DETRBUICAC DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUNV. (Pe): 0.00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFA :

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAGAO :  Apanamento ESTADO : Reformado FACE:

2652 CONSERVAGAO: ¢ - regular

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (k) : 0487 DADE: 25 anos FRAGAO: 000TAXA: 35700VAGASCOB: 4 VAGASDEscos.: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 357,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 357,00
EDIFICIO

DORMNORIOS : O SUES: 4 WC.: & QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) - 3.900
WMOBILIARIA : P10 MOVES
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-840827760

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 3619  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 10.081,51
OBSOLESCENCIA Fobs : -857,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HQMOGENHZACAO : 9.188,32
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIACAO: 05114
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL 0S : 0,00

FT ADICIONAL 04 0,00

= N— e =
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: P322 GQUADRA: INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZACAO

1.727,00

B utezADO DATA DA PESQUISA :  01/10/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA
COMP.: BAIRRO : VILA ANDRADE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 340

CDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTAGAO [[] REDEDE COLETADEESGOTO  [[]REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[JREDEDEGAs [ REDE DE DSTRBUICAO DEAGUA [(]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento fino (-) COEF. PADRAO :

2652 CONSERVAGAO:c-

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGCAO : Aparamento ESTADO : Reformado FACE:

regular

. 949

COEF. DEP. (K) 040SDADE: 20 anos FRAGAO: 000TAXA: 43000VAGASCOB: 6 VAGASDEscos.: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M*: 430,00 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEM M? 0.00 TOTAL M*: 430,00
EDIFICIO
DORMANORIOS : O SUTES: 4 WC.: 7 QUARTOEMPREGADAS: O psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.100.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00
MOBILIARIA : Pus miveis
CONTATO : ) (11) 3050-8800 TELEFONE : (11)-000000000
OBSERVAGAO:
_RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : -30,81 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.581,40
OBSOLESCENCIA Fobs : 5063  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 652494
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS3: 0,00 VARIACAO : 08070
VAGAS -1.71628  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
= — EEEEEE——— S — -
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUSA : SAOQ PAULC - 5P - 2025
SETOR : P322 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.727,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

@ UTLZADO DATA DA PESQUISA :  01/10/2025

O PAVIMENTACAO [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO [[JreoE DE LUMNACAO PUBLICA
[[] ReDE DE GAS [JREDE DE DSTRBUKCAO DEAGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA NﬁMElO: 450
COMP.: BAIRRO : VILA AL IDRADE CIDADE : SAD PAULO - 5P

CEr: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

FATORES ADICIONAIS

AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EGUN. (Pe) :

ACESSBLIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSSTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2404 CONSERVAGAO: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0450DADE: 20 anos FRAGAO: 000TAXA: 42800VAGASCOB: 5 VAGASDEscos.: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 428,00 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEM M? 0.00 TOTAL M* : 428,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: 4 W.C.: & GQGUARTOEMPREGADAS: O  psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o

OBSERVAGAO:

_RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.880.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

MOBILIARIA : Zimmermann Imoveis
CONTATO : (11) 3868-0255 TELEFONE : (11)-000000000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 2743 FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 7.696.26
OBSOLESCENCIA Fobs : -429,12 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZ ACAO . 7.099.40
PADRAO Fp: 4552  FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAO : 0.5224
VAGAS -769,643  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

— —T = e
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DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUSA : SAO PAULO - 5P - 2025

SETOR : P322 GQUADRA :
DADOS DA LOCALIZACAO

INDICE DO LOCAL :

E UTLZADO DATA DA PESQUISA : 01/10/2025

1.696,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA
COMP .
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA ANDRADE

NUMERO : 561
CDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOT
[[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

O [JREDE DE LUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV ACABO

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M*: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF.EGUN. (Pe): 0.00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apancmento ESTADO : Reformado FACE

2406 CONSERVAGAO: d - entre regular e reparos simples

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (k) : 0.718DADE: 25 anos FRAGAO: 000TAXA: 21200VAGASCOB: 3 VAGASDEscos.: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M= 212,00 AREA COMUM M2 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 212,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUMES: 2 WC.: 4 GQUARTOEMPREGADAS: O  psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

NATUREZA : Ofenta
MOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVAGAO:

Imobdaria Viver Morumbi
Imobikdria Viver Morunbi

_RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (R$) : 1.850.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

TELEFONE : (11)-000000000

. 951

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 785377
OBSOLESCENCIA Fobs : -$10,08 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HoMOGENEIZACAO s 8.371,48
PADRAO Fp: 44240  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1.0659
VAGAS 78538  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

= N— —e e 3

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUSA : SAO PAULO - 5P - 2025 [ uTezADO DATA DA PESGUISA :  01/10/2025
SETOR: P322  GUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.696,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA NUMERO : 591
COMP.: BAIRRO : VILA ANDRADE CIDADE : 5AO PAULO - SP
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
DrAvusmAc.&o [J ReDE DE COLETA DE ESGOTO [[JReDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[[] ReDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAO DE AGUA []TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M* 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EGUNV. (Pe): 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESQUINA :
TOPOGRAFIA :
CONSKTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDFICACAO : Apanomento ESTADO : Reformado FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 3066 CONSERVAGAO : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0.637DADE: 25 anos FRAGAO: 000TAXA: 30000VAGASCOB: 4 VAGASDEsCOB: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M*: 300,00 AREA COMUM M# 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 300,00
EDIFICIO
DORMAORIOS : O SUTES: 4 WC.: 6 QUARTOEMPREGADAS: O  pmCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 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 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 3.500.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0.00
MOBILIARIA : Lopes Next mobiidra
CONTATO : (11) 3105-2525 TELEFONE : (11)-000000000
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 10.500,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -89258  FTADICIONALO02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.473,18
PADRAO Fp: -1.12425  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0,8070
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONAL 0S 0,00
FT ADICIONAL 04 0,00

. 952
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DADOS DA FICHA 9

ELEMENTOS DA AVALIACAO

SAO PAULO - SP - 2025
INDICE DO

NUMERO DA PESQUSA :
SETOR: P322  GUADRA:

DADOS DA LOCALIZACAO

E UTLZADO DATA DA PESGUISA : 01/10/2025

LOCAL: 1.696,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA
COMP .
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA ANDRADE

NUMERO : 620
CIDADE : 5A0 PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[JreDE DE LUMINAGAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino (-)

COEF. PADRAO :

[[] ReDE DE GAS [ REDE DE DETRBUCAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe) 0.00
ACESSBILIDADE : FORMATO : ESQUINA

TOPOGRAFIA :

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAGAO : Apanamento ESTADO : Reformado FACE:

2452 CONSERVAGAO : ¢ - regular

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (K) 0.637DADE: 25 anos FRAGAO: 000TAXA: 221,00VAGASCOB: 3 VAGASDEscos.: 0O
DIMENSOES )

A_PRIVATIVA M*: 221,00 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEM M? 0.00 TOTAL M*: 21,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUTES: 3 WC.: 4 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

NATUREZA : Oferta
MOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVAGCAO:

Imobz - Imoveis No Panama
(11) 96358-8888

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (R$) : 2.250.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

TELEFONE : (11)-000000000

. 953

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc 000  FTADICIONALOl: 0.00 VALOR UNITARIO : 9.16250
OBSOLESCENCIA Fobs : -778.91 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZA(;AO : $.300,27
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIACAO: 1,0150
VAGAS 916,29 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 0S : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

= N— e =
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DADOS DA REGIAO
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FAICHA 10
NUMERO DA PESQUSA : SAQ PAULC - 5P - 2025 @ UTLZADO DATA DA PESQUSA : 01/10/2025
SETOR: P322  QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.727,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCAlIZACAO
ENDEREGO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA NUMERO : 51

CDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[[] ReDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

Duvw«:nmdo [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[JREDE DE DETRBUCAO DEAGUA []TV ACABO

[[JreDE DE LUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino

COEF. PADRAO :

AREA (Ar) m*: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF.EQUNV. (Pe): 0.00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAGAO :  Apanamento ESTADO : Reformado FACE:

3064 CONSERVAGAO: b - entre novo e regular

. 954

COEF. DEP. (k) : 0844DADE: 15 anos FRAGAO: 000TAXA: 35800VAGASCOB: 5 VAGASDEscOB.: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 356,00 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 356,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUTES: 3 W.C.: S QUARTOEMPREGADAS: ©  psCINA- |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : ) SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA I'RANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 4.780.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Bamberg
CONTATO : ~ (11) 91003-1248 TELEFONE : (11)-000000000
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : -43.47  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 12.109,55
OBSOLESCENCIA Fobs : 244000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 650701
PADRAO Fp - -1.30812  FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAO : 0.5704
VAGAS -121096  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 04 0.00
— —T = e -
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUSA : SAQ PAULC - SP - 2025
SETOR: P322  GQUADRA: INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZACAO

1.727,00

B utezADO DATA DA PESQUISA :  01/10/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA
COMP 2 BAIRRO : VILA AN IDRADE
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
Duvmsnnc&o [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] ReDE DE GAs [J REDE DE DETRBUKCAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[[]REDE DE RUMINAGAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

P ADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO :

AREA (Ar) Mm% 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EGUN. (Pe) : 0.00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Aparnamento ESTADO : Reformado FACE:

3066 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (k) : 0776DADE: 20 anos FRACAO: 000TAXA: 30500VAGASCOB: 4 VAGASDEsCOB.: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M%: 305,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0.00 TOTAL M : 305,00
EDIFICIO

DORMNORIOS : O SUWNES: 4 WC.: 4 QUARTOEMPREGADAS: O psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (R$) : 3.990.000,00
Jardns & Co. Imives
(11) 904244422

_RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

TELEFONE : (11)-000000000

. 955

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : -42.27 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 11.773.77
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.966,34 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO - 8.493,32
PADRAO Fp: 127184  FTADICIONALOS: 000  VARIACAO: 07214
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 0S : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

- —_—
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DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUSA : SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: P322 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.727.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

[ uTeZADO DATA DA PESQUISA : 01/10/2025

ENDERECO : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA NUMERO : 5N
COMP.: BARRO : VILA ANDRADE CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
Duvw«tuucio [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO [J=EDE DE RUMINAGAO PUBLICA
[[] ReDE DE GAS [[J REDE DE DSTRBUKCAO DEAGUA []TV ACABO

DADOS DO TERRENO

FATORES ADICIONAIS

AREA (Ar) M% 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSSTENCIA

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apancmento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento fino (-) COEF. PADRAO : 2652 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (K): 0.687IDADE: 25 anos FRAGAO: 000TAXA: 20800VAGASCOB: 5 VAGASDEScos: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M%: 308,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M*  0.00 TOTAL M? : 306.00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: 4 W.C.: & QUARTOEMPREGADAS: O psCINA- |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 4.120.000,00 VALOR LOCAGCAO (rS) : 0.00

MOBILIARIA Paulo Roberto Leardi

CONTATO : (11) 3284-7000 TELEFONE : (11)-000000000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAlORES/VARlACAO
LOCALZAGAO Floc : -4350  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 12.117,65
OBSOLESCENCIA Fobs - -1.03008  FTADICIONALO2: 090  HOMOGENEIZACAO: 983229
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 08114
VAGAS -1211,76  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 0S : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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.4 \J
"‘. GeoAvaliarPr
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA 219 DATA:  01/02/2025
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9 PARCELA DE BENFEMORIA: 0.8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
E Localizagdo 1.696,00
[X] Obsolescéncia ldade 28
Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
Padrdo apartamento fino (-)
E Vagas Vagas 4
Acréscimo 0,1
49
b‘.
Yoo’ secAvaliarr
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Y Valor . = o
Num. | Endereco = Homeogeneizacdo Variagdo
= Unitario = &
X 1| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA ,25% $.000,00 8.507,82 0,9453
B 2| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA 299 10.227,27 7.542,03 0.7374
3| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA 300 10.859.02 8.579,72 0,7501
X 4| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA ,300 10.081,51 $.188,32 0.2114
B 5| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA 340 8.581,40 6.924,94 0.8070
6| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA ,480 7.696,26 7.099.40 0.9224
[ 7| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA 561 7.853,77 8.371,48 1,0659
B 8| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA 591 10.500,00 8.473,18 0.8070
K 9| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA 620 9.162,90 $.300,27 1,0150
[X] 10| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA SN 12.109.55 4.907,01 0,5704
B 11| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA SN 11.773.77 8.493,32 07214
X 12| RUAPROF. ALEXANDRE CORREIA SN 12.117.65 $.832,29 08114
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Yele” Geowaliari o
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
MNin. X Y
i 9.000,00 8.507,82
2 10.227,27 7.542,03
3 10.859,02 8.579,72
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6 7.696,26 7.099,40
7 7.853,77 8.371,48
8 10.500,00 8.473,18
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10 12.109,55 6.907,01
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12 12.117,65 9.832,29
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umidesk
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APRESENTAQAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento
Clienfe : 7.
Areaterreno nf : 1,00

EdificocGo nf : 324,80 Modalidade : Venac

Local : RUA PROF. ALEXANDRE CORREIA 219 COND. ED. FLAVIA VILA ANDRADE SAC Data: 01/02/2025

Diskibuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 9.996.92 Média Unifdrios : 8.263,31
Desvio Padrdo : 1.559,54 Desvio Padrdo : 961,37
- 30%:699785 - 30%: 5.787.82
+ 30% : 12.996,00 +30%: 107458
Coeficiente de Variocdo : 15,4000 Coeficiente de Variocgo : 11,6300
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAU 111 GRAU I GRAUI 12
1 Caroc. do imbvel avaliando Completa quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adogdo de stuagdo i D 3
varidvels analisodas wodos no fratomento parodigma
Quantidade minimo de
2 dodos de mercodo usodos = E . D * D 3
Idertficag 8o dos dados Apresentogdo de intorm ref o lodas Apcesentogdo de inform ref o toda Apres endo; 30 Infoem ref o fodos @
3“".““0 o cmpctitasdos st mamanss | D | contims ansaaass smemanie | =] |creiioas snan smssinies: 101 3
mmﬁmam 0804128 ® 0.50 @ 2.00 O 0,40 0 2.50 *a Ol s

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 824331
VALOR UNTARIO (RS/mR) 8.248,31000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 2.485.547,09
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINWAO © 7.590,04
INTERVALO MAXIMO : 8.646,58

INTERVALO MINIMO : 7.890,05
NTERVALO MAXIMO : 8.646,57

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECBAO: Il
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4.2 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imdvel, pelo método comparativo direto, resulta em:

S = 304,80 m? (Grea dtil);

QMF = R$ 8.268,31/m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI = (S + (Svaga x Nvaga)) x gmf

VI = (304,80 m? + (10 m?® x 0,5)) x R$ 8.268,31/m?

VI = R$ 2.685.547,09

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 2.685.000,00

(Dois milhdes, seiscentos e oitenta e cinco mil reais)

Vdlido para outubro de 2025.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito, nos termos
dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por LUANA
FRIEDRICH, em face de MAX WILSON FERREIRA DE LIMA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 148.790, do 15° Cartoério de Registro de Imdveis de Sdo
Paulo/SP.
Rua Professor Alexandre Correia, n® 219, Condominio Flavia, apto n°® 4,
Vila Andrade, Sdo Paulo/SP.
R$ 2.685.000,00

(Dois milhdes, seiscentos e oitenta e cinco mil reais)

OUTUBRO/2025
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 76 (setenta e seis) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO T = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, ha Resolugdo n* 233 do CNJ
e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram d disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TISP, Link de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou
seguimento processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de Habilitagdo (CREA
e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica -

Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 01 de outubro de 2025.

N/
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ANEXO I

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 2.685.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Outubro/2025 a Dezembro/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 61 dias 1,003804
Percentual correspondente 61 dias 0,380360 %
Valor corrigido para 01/12/2025 =) R$ 2.695.212,67
Sub Total =) RS 2.695.212,67

Valor total &) RS 2.695.212,67
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