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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VIII - TATUAPE - COMARCA
DA CAPITAL - SAO PAULO

PROCESSO N°. 0006738-77.2023.8.26.0008

RENATA ARAKAKI, Engenheira, Perita Judicial,
nomeada nos AUTOS DA A(;l"-'\o DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por CONDOMINIO EDIFicIO
PASSARGADA, em face de SERGIO DE OLIVEIRA E MARIA
VANISA DE SOUSA OLIVEIRA, dando por terminado seus estudos,
diligéncias e vistorias vem, mui respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia para apresentar suas conclusdes consubstanciadas
no LAUDO em anexo, pelo qual determinou o valor de mercado para
o imovel consistente de apartamento n°. 21, localizado no 2°
andar do Edificio Passargada, situado na Rua Arapoca, n° 363,
Vila Formosa - Sao Paulo, no importe de R$ 523.000,00
(quinhentos e vinte e trés mil reais), com direito ao uso de duas
vagas de garagem - base: agosto de 2024.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 16 de agosto de 2.024.

)é"%;z/% byl

RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosotis, n° 886 k — Assuncdo — Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2024 as 11:06 , sob o nimero WTAT24701856657

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006738-77.2023.8.26.0008 e codigo 6gDpVxxp.
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

I - OBSERVAGCOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinacgao
do valor de mercado para o imével a seguir descrito, termos dos
AUTOS DA A(;I"-'\O DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO EDIFICIO PASSARGADA, em face de SERGIO
DE OLIVEIRA E MARIA VANISA DE SOUSA OLIVEIRA, em curso
na 132 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL - VIII - TATUAPE -
COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO, PROCESSO N©°. 0006738-
77.2023.8.26.0008.

Apartamento n© 21, localizado no 2° andar do Edificio
Passargada, situado a Rua Arapoca, n° 363, no 469
Subdistrito - Vila Formosa, contendo a area privativa de
88,530 m2, area comum de 77,962 m2, area total de
166,492 m2, a fracao ideal no terreno de 4,33% e o
direito ao uso de duas vagas sob n° 42 e 44, na garagem
localizada no 1° subsolo do empreendimento. Matricula
n? 160.761, do 9° Cartodrio de Registro de Imdéveis

de Sao Paulo.
II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474 do
Codigo de Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora
da realizacdo da vistoria, conforme fls. 176. Em diligéncia ao imdvel
o Sr. Sérgio de Oliveira, ora réu, franqueou o acesso ao imovel e
acompanhou as vistorias. Também estava presente e acompanhou

as vistorias o Sr. Jairo, zelador, representante da parte autora.
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

2.1 - DO LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de apartamento residencial n° 21,
localizado no 2° andar do Edificio Passargada, situado na Rua

Arapoca, n° 363, Vila Formosa - Sao Paulo.

A reproducao do Mapa Oficial da Cidade de Sao
Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizacdo do imével:
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CREA/SP n° 5069844136
RUA ARAPOCA,
NO TRECHO DE ACESSO AO COND. EDIFICIO PASSARGADA.

Membro Titular do IBAPE/SP n°© 2238
Membro APEJESP n° 2319

ENG. RENATA ARAKAKI

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao

Paulo, o imdvel possui a seguinte inscricdo cadastral:

NUMERO DO CONTRIBUINTE:

055.229.0126-8

INDICE FISCAL:

R$ 1.902,33

la3,,

?

Face da quadra

1727.4

Quadra 229 Setor 055 Cod.Log. 020639

R DIOGO MARINHO SiLya

No Logradouro

Valor 2015
Valor 2016 1684.1100
Valor 2017 1785.1566
Valor 2018
"AA
2 Valor 2019

WAAINN Od

Cuadra
R0 ot
Drigito SQL

F 0100 Condominio:
DE|_1'.|"I'.} Tipo quadra:
Tipo lote:
CodLog
Mome ogradourg:
F'o Niumero porta:
Complemento
Situagdo:
o uso:

Area terreno (m2}:
EM frea construida (m2)

F H-Ef Caodigo do contribuinte

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

229
0000

01

FISCAL
FISCAL
020859
RARAPOCA
363

Condominio
725
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R ARAPOCA, 363 - AP 21
ED PASSARGADA CEP 03362-000

Enderego para entrega da notificagao:

R ARAPOCA, 363 - AP 21
ED PASSARGADA CEP 03362-000

Contribuinte(s):
CPF 084.767.578-59

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?): 725
Area ndo incorporada (m?): 0

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imével:

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

SERGIO DE OLIVEIRA

Area total (m?): 725
Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?): 167
Area ocupada pela construgao (m?): 589
Ano da construgéo corrigido: 1994
Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.149,00
- da construgéo: 2.394,00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 107.940,00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construgao: 279.859,00
Base de calculo do IPTU: 387.799,00

055.229.0126-8

Testada (m): 25,24
Fragao ideal: 0,0433
Padréo da construgéo: 2-D
Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario 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
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 12/11/2024, em

hitp://www prefeitura.sp .gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoe:

Consulta Preliminar - Informagdes de restrigdo do imovel

saL Restricio de |Areade |Area Patrimdnio gﬁ dfo Pendéncias
tombamento |Manancial |{Contaminada [Ambiental eqa Financeiras
Ambiental
055.229.0126-8 NAD NAOD NAD NAOD NAD NAOD

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosotis, n° 886 k — Assuncdo — Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Umero WTAT24701856657

11:06 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006738-77.2023.8.26.0008 e codigo 6gDpVxxp.

é copia

Este documento



“‘dxxAdaB9 0B1pgod 8 8000°92°8°€202 2 2-8€/9000 0SSa204d 0 WOl ‘Op 0lUBWINd0RIoUBIBIUODLIgR/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny a1is 0 assade ‘[eulblLo 0 JLajuod eled
/G99G8T0/ 2LV LM 0JaWwnu 0 gos ‘ 90:TT Se ¥20Z/80/9T W 0pe|020j0id ‘ojned oS 8p opels3 op BoNSNC 8p [eungul 8 IMYMYHY JOLIA INNAVIN VLVYNIY Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidgd § 0juswiniop 8is3

b d B
3 = © 00 T 3 :
¢ <F]R |
<520
oS E i
<3G G ; .
o i
N
g 0l | S
= aw : o E
c
g -2 Lo
Z0o o< a8
N o | o ©
ggo oE
« W m a o
X = w®
U oRY (S~
N UM _b
LR = o
= 0 2
o) ~®
= 5 oR
2 g £
£ =3 R
e G‘ C -m
= 8s o=
o 3 T ©
B 5o
8o o £
E o !
i .%0 juy 17}
TR HE
Pooig S |a:
[ I - B
£l 3 <
He % |82
§ < |wd
5 R
e S |od
B o |Gw
: E = n9
L " - - - - ()]
C . w |3
()]
R . ] w |3
u <M“”§o M%M. w%oqwm" “m - o < ﬂ.l_l
J hx-ﬁ.uo \h“\ﬁ- bl M S — “\
= .n.n -.-.‘.o.?—!. M
D s seny S D . | S [=
=R 380f I/€2 96T - 4 o - ¥L61- VNOZ 82 - -~ N : A R O o
g .62 - vHAVAD E . ¢s -yo0l3as | f o 0 o
R : - ) . e 1T} 0 m
T ————— z : L o o ©
w |4
)
D |2m
~O 104
(&) 0~
A O wi
S |-
N
< [
> =)
< X =




fls. 192

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

2.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
publicos urbanos, tais como: pavimentagao asfaltica, guias, sarjetas,
agua, esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e

transporte coletivo préximo.

2.4 - ZONEAMENTO

A Lei n© 16.402, que entrou em vigor em margo
de 2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, e instituindo os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e

ordenando o uso e ocupacgao do solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Centralidade
(ZC), que sdo porcoes do territério voltadas a promocdo de
atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de
bairros, destinadas principalmente aos usos nao residenciais, com
densidades construtiva e demografica médias, a manutencao das
atividades comerciais e de servicos existentes e a promocao da
qualificacdo dos espacgos publicos, porcdes do territdrio localizadas
na Macrozona de Estruturacao e Qualificagao Urbana com atividades

de abrangéncia regional.

A reproducao a seguir ilustra o zoneamento da

regidao onde se localiza o imével em estudo:
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136
Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

jeoefictens te Taa e Ocupachio Mixima Recucs Minimas (metras)
Cota parte
Fundos e Laterais méxima de
TIPO DE ZONA ZONA (a) CA. CA. CA. L’?EP:: T.0. para lotes T::'a s leﬁ d:n Altura da barena
minimo | basico | MaXimo 500 igual ou superior A edificagio par
(m) 2 500metrost | (metros) [ ()| menorou | CoC SR | unidade
metros® iguala 10 (metros?)
e 10 metros
3 U ZEU 0.5 1 L) 0,85 0,70 NA NA MA 3 {j) 0
E ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j] 40
2 2eup ZEUP (B} 05 1 2 0,35 0,70 28 NA NA 3(j) NA
g TEUPa [c) NA 1 1 0,70 0,50 18 NA NA 3(j) NA
= 2em ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA i) 70
= ZEMP 05 1 2le) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) a0
C 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
Ic a NA 1 i 0,70 0,70 20 5 A 3} NA
IC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ICOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
2LOR ICOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) MNA
ICORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) MNA
M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 ™ ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
5 MIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
= IMIsa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3] NA
g ZEIS-1 05 i 25(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
< ZEIS-2 05 1 41f) 0,85 0,70 MA 5 NA 3(j) NA
ZEIS ZEIS-3 05 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (i) NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS5 05 1 41f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
20E ZDE-1 05 1 2 070 0,70 28 E NA 3(j) NA
IDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
01 IPI-1 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
2PI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
DimensBes minimas de lote Dimensdes mddmas de lote
TIPO DE ZONA ZONA n-u-u- Area minima (m?) u-unu- Arwa mibsdma (m?)
2 ::" 20 1.000 150 20.000
g = ml:: o
g == 20 1.000 150 20.000
ZEM
g 2EM — 20 1.000 150 20.000
2C
e 2Ca 5 125 150 20.000
2C-2E15
2C0R-1
200R-2
2R [—rs 10 250 100 10.000
2C0Ra
P 7
g ™ :’“" 5 125 150 20.000
S MIS
= IMISa
3 ZEIS-1
e 2652
2618 ZE15-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
20€ ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- 2P1-1 10 1.000 150 20.000 (a)
2Pi-2 20 5.000 150 20.000 (a)
PR PR 5 125 100 10.000
Q ZER-1 10 250 100 10.000
3 ZER ZER-2 B 125 100 10.000
& ZERa 10 500 100 10.000
@ es 2P0S 20 1.000 NA NA
& ZPDSr NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

2.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupacao comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmacias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituicoes
bancarias, dentre outras, ao longo da prépria Rua Arapoca, Rua
Aracé, Avenida Doutor Eduardo Cotching, e de logradouros

circunvizinhos.

A destinacdao residencial é predominada por
prédios residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais

de padrao simples e médio.

2.6 - DO IMOVEL

2.6.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imodvel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de

localizagao.

O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as

posturas municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento n© 21, a fracao ideal de

4,33% no terreno e demais coisas de uso e propriedade comum.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136
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2.6.2 - BENFEITORIAS

Sobre o0 terreno anteriormente descrito,
encontra-se o Condominio Edificio Passargada, erigido com os
devidos recuos previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via

publica.

O Condominio Edificio Passargada é constituido
por bloco Unico com 22 apartamentos residenciais, com entrada

social e de veiculos pela Rua Arapoca, n°® 363.

- DO EDIFICIO

O Edificio Passargada, onde encontra-se
localizado o apartamento n.° 21, constitui-se de prédio residencial,
contendo: portaria eletrbnica com interfone, sistema viario,
incluindo vias da circulacao de pedestres e areas de lazer, tais como:
saldo de festas, churrasqueira, playground, saldo de jogos, academia
e piscina, que atende a 11 andares superiores, com 2 apartamentos
por andar, os quais estao servidos por dois elevadores, bem como

vagas de estacionamento, localizadas em dois subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA (apartamento n© 21)

O apartamento n© 21, esta localizado no 2° andar
do Edificio Passargada, situado na Rua Arapoca, n° 363, Vila

Formosa - Sao Paulo.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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Contém a area real privativa de 88,530 m?2, a
area real comum de 77,962 m2, a area real total de 166,492 m2 e
uma fracao ideal no terreno de 4,33%, objeto da matricula n°

160.761, do 9° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

Possui: sala para dois ambientes (estar e jantar)
com terraco, trés dormitérios, sendo uma suite, banheiro social,
cozinha e area de servigco com banheiro, com idade fisica de 30 anos
(1994), podendo ser classificado como “1.1.3 - apartamento padrao
médio”, limite médio, com elevador, de acordo com os “Valores de
Edificacbes de Imodveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na

referéncia “C"” - regular.

1.1.3 PADRAD MEDID

Edificios com guatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacao com aformae a
funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicao interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulacdo pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acaba-
mentos de padrio médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, guadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada, dois ou trés
dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,

podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do condominio e do apartamento n® 21, podem ser observadas na

documentacgao fotografica e croqui que segue:
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CROQUI

ALSY. |

DORMITORIO
COZINHA

CIRCULAGAD

DORMITORIO

DoRMITORID

TERRAGO

CONDOMINIO EDIFICIO PASSARGADA
APARTAMENTO N 2|
RUA ARAPOCA, N% 363
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Rua Arapoca, n° 363
Condominio Edificio Passargada
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Vagas n©%s 42 e 44, destinadas ao apartamento n© 21.
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Piscina e playground.
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Hall social.

Hall dos elevadores (social e servico), no térreo.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULACAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO
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Sala.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULACAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Outra vista da sala.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULACAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Terraco.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacdao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULAGCAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Circulagao.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

TERRAGO

CIRCULACAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Dormitério 1.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

N

TERRAGO

CIRCULACAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Outra vista do dormitorio 1.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacdao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULACAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Dormitério 2.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULAGCAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Outra vista do dormitorio 2.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULACAD

DORMITORIO
DORMITORIO

DoRMITORIO

Dormitério 3.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULAGCAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Banheiro.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacdao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULAGCAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Terraco.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULACAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Cozinha.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2024 as 11:06 , sob o nimero WTAT24701856657

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006738-77.2023.8.26.0008 e cddigo 6gDpVxxp.



fls. 216

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULAGCAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Area de servico.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULACAD

DORMITORIO
DORMITORIO

DoRMITORIO

Outra vista da area de servico / circulacgdo.
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Cond. Edificio Passargada - Apartamento n° 21

A seta no croqui, ilustra a localizacao do observador, quando da impressao da foto.

CIRCULACAD

DORMITORIO

DORMITORIO

DoRMITORIO

Banheiro.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliacdao de Imodveis
Urbanos”, que é de uso obrigatdrio em qualquer manifestacao escrita
sobre avaliagdo de imodveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos
de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo “Valores de

Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP”.

Na presente avaliacdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imédvel de forma imediata
através da comparacdo direta com os dados de elementos
assemelhados, constituindo-se em Método Basico. Para a coleta dos
dados de mercado para a determinacdo do valor unitario basico de
area privativa que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da
regiao avalianda, pesquisou-se junto as diversas fontes os valores
ofertados para venda de apartamentos na mesma regido

geoecondmica, bem como negdcios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor
unitario, foram obtidos 10 (dez) elementos comparativos e fizeram-
se os calculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianca, compreendidos no intervalo de mais ou menos

30% (trinta por cento) em torno da média.
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Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca estdo

relacionadas com os seguintes aspectos:

Localizagao;

Tipo do Imovel;
Dimensoes;

Padrdao Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condigbes acima, o valor de
mercado procurado estard ajustado a realidade dos precos vigentes

na regiao estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo
serd adotado o processo de homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo
feitas racionalizacOes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos para adequa-los as condicdes do imével avaliando.

Para tanto, serdao aplicados os critérios de

homogeneizacao obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Deducao de 10% (dez por
cento) no preco das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimativa dos precos (elasticidade dos negdcios). No caso de

transcricao ndo havera o referido desconto.
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B) - ATUALIZAGAO: Nio serd feita a
atualizacao dos elementos, pois foram coletados em data

contemporanea a do presente laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A
determinacao do valor unitario da participacdo das benfeitorias, que
incide sobre o valor do imdvel, serd calculada através do estudo

“Valores de Edificacdes de Imédveis Urbanos - IBAPE/SP”.

Conforme referido estudo, o imdvel em
questdo enquadra-se no item “1.1.3 — APARTAMENTO PADRAO
MEDIO - LIMITE MEDIO (COM ELEVADOR)”, adotando-se o

valor unitario igual a 5,075.

Os valores unitarios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padroes construtivos, estao
vinculados ao valor do RsN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a

seqguir:

Semdesoneragao. RB-N
2.010,79

LY
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Classe Grupo Padrao
1.1.1 - Padrao Econdmico

S5em elevador
1.1.2 - Padrio Simples
Com elevador

; Sem alevador
1.1.2 - Padrao Médio
1. RESIDEMCIAL 1.1 APARTAMENTD Com elevador
Sem elevador
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador
1.1.5 - Padrao Fino
1.1.6 - Padrdo Luxo

2.1.1 - Padrao Econdmico

Sem elevador
2.1.2 - Padrao Simples

Com elevador
i Sem elevador
2 COMERCIALE 2.1.3 - Padrao Médio
i
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Cionm, eheatior

Sem elevador
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador

2.1.5 - Padrao Fino

2.1.6 - Padrdo Luxo

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo |  Médio | Maximo
Sem elevadar 3,828 4,218 4,540
1.1.3 - Padrao Medio
Com elevador 4 568 5,075 5,583

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciacdo sera calculado por

alguns métodos, conforme se exemplificara a seguir:

ROSS: D = 1 - (1 - r) (x +_x2)

2 n n2

HEIDECKE: D = A + (1 - C) . C

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2024 as 11:06 , sob o nimero WTAT24701856657

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006738-77.2023.8.26.0008 e cddigo 6gDpVxxp.



fls. 223

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

Onde:

D = Fator de depreciacao ;
x = Idade da edificacao;

n = Vida util ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagao.

O coeficiente de depreciacao “Foc” - FATOR
DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVAGCAO - é obtido através da seguinte férmula:

Foc = R + K * (1 - R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso
em decimal, sendo que, para o padrao da edificagao, corresponde a
20% (0,200);

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo sera determinado através da seguinte expressao:

vB A x Vu - Foc

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;
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A = Area total construida ;

Vu = Valor unitario da construcéo ;

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construgao.

O estado de conservacao da edificacdo serd

classificado segundo a graduacao constante a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresents apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Ein Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com
B Pkl 032 menas de dois anos, que apresente necessidade apenas de

eeqular uma demao keve de pintura para recompor a sua aparéncia.
[Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c | megotar 253 entre 2 @ 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com reparos de eventuals fissuras superhiciais
localizadas efou pintura extemna e interma.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
L | necessitando de 8.09
reparos simples

[Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e

E m‘;‘;:;: 1810 | trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacia do
sistema estruturasl Eventuaimente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo a/ou recuperacdo localizada do
Mecbtsitando de sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
E st ks A 3330 possamn ser restauradas mediante a revisdo e com
i ! substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
impdriantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comode. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperadao com
jpintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
” e trincas, com estabilizacio e/ou recuperacio de grande
G | deregares 5250 parte do sistrerna estrutural. As instalagdes hidraulicas e
impoFantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pegas aparentes, A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cdmodos, se faz
necessaria Substituicao ou repares importantes na
impermeabilizacio ou no tefhado
Nécessinde Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
dle reparod estabilizacio e/ou recuperacio do sisterna estrutural,
H | importantesa 7520 substitulcdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
p i fissuras e trincas. Substituico das instalacdes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substitulgdo dos revestimentos de plsos e
walor paredes. Substitisicio da impermeabilizacao ou do telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina,
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Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrio Referencial | Residual
~Ir{anos} | - B (%]

1.1.1 - Padrdo Econdmico {:14] 20%
Sem elevador &0 2056

1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador (4] 20%
Sem elevador 60 2%

1.132 - Padrao Médio

1.RESIDEMCIAL (1.1 APARTAMENTOD Com elevador G0 20%
Sem elevador 60 20%%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador G0 205
1.1.5 - Padrao Fina 50 20%
1.1.5 - Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrao Econdmico Fils] 20%
Sem elevador 70 205

2.12 - Padrao Simples
Com elevador Fit] 20%%
ot Sem elevador 60 20%

2.COMERCIAL 2.13 - Padrao Médio

£ SERVICO 2.1 ESCRITORID Com elevador G0 20%
Sem elevador 60 20%%

2.1.4 - Padro Superior
Com elevador G0 20y
2.15 - Padrao Firo 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%

s

O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

na linha, entra-se com o niumero de relacao percentual entre a idade

da edificacdo, na época de sua avaliacao (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativa ao padrao dessa construcgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.
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O estado de conservacao da edificacdo sera fixado

em fungao das constatacdes em vistorias, observando-se o estado

aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,

hidraulico e elétrico;

revestimentos,

paredes,

pisos e forros,

inclusive seus

pesando o0s seus custos para uma eventual

recuperacao.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
idade em Estado de Conservagao - Ec
ezeitexi B [0, 0 (L 3 c | b | E F Dl U
referencial | p,00% | 032% | 252% | 8.09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 7520%
2% 0,93598 09866 09649 0,9097 0.8106 06612 04692 0.2455
4% 09792 09761 09545 LoD 08020 0,654 04641 0,2428
&% D,9682 09651 0,9438 0.8899 0.7930 06468 04589 0.2401
E% 09568 08537 09327 0,B794 07836 06391 04535 02373
108 0,2450 00,9420 09212 00,8685 0, 7740 06313 04479 0,2344
12% 09328 0.9298 09093 0.B573 0, 7640 06231 04421 02313
14% 0,9202 0a73 08970 0,8458 0,7536 06147 04362 02282
16% 09072 05043 08843 0.B338 0,7430 OLS 060 4300 B.2250
18% 10,8938 08909 08713 0.B215 0,7320 05971 04237 02217
20% o.8800 | OB8772 | 08578 | O.B0BB 0, 7207 | 05878 | 041 02182
22% 0 BA5B 00,8630 08440 0. 7958 07091 05784 04104 02147
24% 08512 08485 08297 0,7823 06971 05686 04035 o211
26% 08362 10,8335 08151 07686 06848 05586 03964 02074
28% 08208 08182 08001 0,7544 0aT22 05483 0,38M 020356
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 0,7399 0.,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0, 7863 0,7689 0,7250 0,6460 05269 0,3739 01956
4% 07722 0,7657 0.75%7 0,7087 06324 0,5158 03660 051915
36% 0, 7552 0, 7528 07362 065941 06185 05045 03580 01873
3% 0,7378 0,7354 07192 06781 06043 04929 03497 01830
4% 07200 | 07177 | 0.701% | 0,6618 0.5897 | 0,4870 | 0,3473 | 0,1788
4206 07018 0,595 06841 0,6450 05748 04688 03327 0740
440 06832 06810 06660 06279 10,5595 04564 03238 01694
468 06642 {6621 06475 0.6105 0, 54440 04437 03148 01647
48% 06448 06427 06286 0, 5926 05281 04307 030556 0,1599
50% 06250 06230 06093 0,5744 0,5119% | 04175 | 0,2963 0,1550
5206 06048 0,6029 0,58%6 10,5559 04953 04040 02B&T 0, 1500
S54% 05842 05823 05695 0.5369 04785 0,35902 02769 10,1449
S6% 05632 05614 0,54%0 05176 04613 03762 02670 01397
S58% 05418 10,5401 05281 04930 04437 0,3619 02568 0,134
B0% 05200 0,5183 | 05069 | 04779 04259 | 03474 | 0,Z465 | 0,12590

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2024 as 11:06 , sob o nimero WTAT24701856657

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006738-77.2023.8.26.0008 e cddigo 6gDpVxxp.



fls. 227

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ickacle em Estado de Conservacao - Ec
Sadavida A B C D E E G H
referencial | poow | 032% | 2,52% | 8,00% | 18,10% | 33,20% | 52.60% | 75,.20%
B20% 04978 0,4962 04853 04575 04077 0,3325 02360 0,1235
4% 04752 04737 04532 04368 03852 03174 02252 0178
&% 04522 04508 0, 4408 04156 03704 03021 0,2143 0112
BAEG 04288 04274 04180 0,3941 03512 02864 02033 01063
70% 0,4050 04037 00,3948 03722 0.3317 0,2705 00,1920 0, 1004
T2% 00,3808 03796 03712 03500 03119 02544 0,1805 00944
T45: 03562 0,3551 10,3472 0,3274 02917 02379 01688 00883
TEE 03312 08,3301 68,3229 00,3044 02713 02212 01570 00821
7B%: 03058 03048 0,2981 02811 0,2505 02043 00,1448 00,0758
80%: 0.2800 0,279 02729 0,2573 0,2293 0.1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 00,2333 0,.2079 0,1695 0,1203 00629
B84% 02272 0,2265 02215 0,2088 0,1851 01518 01077 00563
845 0,2002 0,199% 0,1952 0,1840 04,1640 0,1337 0,0949 10,0455
88% 01728 01722 0, 1684 0, 1538 0,1415 01154 00819 00429
90% 0,1450 0,1345 0,1413 0,1333 0,1188 0,969 0, 0687 00360
9305 o168 01164 01139 0,1074 0,0957 0,0780 00554 0,0290
949 00832 00879 0,0860 0,0811 Q0722 04,0539 00418 0,0219
96% 00552 00590 Q0577 00544 00485 00395 00281 00147
989 00298 0,0297 00290 0,0274 0,0244 00194 00141 00074
100% o,0000 | o,0000 | o,.0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | O,0000

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que
serviram de amostras possuem a mesma forca de venda, o

signatario deixou de considerar o fator de transposicao.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente calculo
considerou-se avaliacao diretamente proporcional a quantidade de
vagas de garagem pertencentes ao apartamento, tomando-se como
base os critérios estabelecidos no referido Estudo “VALORES DE
EDIFICAC(N)ES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULQO”, no item VI -
VI.9 - "Recomendacgdes”, onde menciona que as vagas de garagens
de prédios de apartamentos deverao ser avaliadas por prego
equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte principal,
considerando-se a area equivalente de construgao conforme Norma
NBR 12.721 da ABNT.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosotis, n° 886 k — Assuncdo — Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2024 as 11:06 , sob o nimero WTAT24701856657

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006738-77.2023.8.26.0008 e codigo 6gDpVxxp.



fls. 228

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

Os elementos coletados foram inseridos no
programa “GeoAvaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do
IBAPE/SP, que se constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado, que auxilia no processo avaliatorio, possibilitando maior

agilidade e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.
IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliacgdo da unidade autébnoma foi
considerada a area homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721,
incluindo na area privativa o correspondente a 50% da area de

garagem.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area privativa que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regidao avalianda, pesquisou-
se junto a diversas empresas imobilidrias os valores ofertados para
venda de apartamentos na mesma regidao geoecondmica e negdcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os
elementos comparativos listados na sequéncia. Obtidos os
elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confiangca compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do

metro quadrado de area privativa resultou em:
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO ...ovvvvvvennen.. 88,53 m?2
AREA DE GARAGEM (2 VAGAS):  vvvevvrereiirsininns 20,00 m2
VALOR UNITARIO =..vvvoosoooooioiin R$ 5.310,07 / m?2
Portanto:
VI = [Sprivativa + Scaracem2 ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = (88,53 m2 + 20,00 m2/2) x R$ 5.310,07 / m2 (*)
VI = R$ 523.201,20

Em numeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 523.000,00
(quinhentos e vinte e trés mil reais)

Base: agosto de 2024.

(*) Obs.: Vu = R$ 5.310,07 / m2 (cinco mil, trezentos e dez reais e
sete centavos por metro quadrado de area privativa), conforme

pesquisa de mercado a seguir:
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n°© 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [AunuzZADO DATA DA PESQUISA :  14/08/2024
SETOR: 055 QUADRA: 230 INDICE DO LOCAL: 2.067.93 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Praga Doutor Sampaio Vidal NUMERO: 121
COMP.: Condominic Jardim da SBAIRRO : Via Formosa CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVW«ENTA(;AO REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M% 1.847.00 TESTADA - (cf) m: 4385 PROF. EQUIV. (Pe): 42,12
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA: planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCAC;\O: Apartamento ESTADO: Origina FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.687IDADE: 30 anos FRACAO = 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 95,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 95,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  psCiNA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 3
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 85,00 m# + 2 VAGAS = 95,00 n.

VALOR VENDA (RS) : 630.000,00
KAKA Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-26725656

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 9559  FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4 :

FT ADICIONAL05 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
000  VALOR UNITARIO : 596842
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 587283
000  VARIAGAO: 09840
0.00
0.00
0.00

| gistls”
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n°© 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024
SETOR: 055 QUADRA: 230 INDICE DO LOCAL:
DADOS DA LOCALIZAQRO

2.067.93

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAHCA :

14/08/2024

ENDERECO : Praga Douter Sampaio Vidal
COMP.: Condominic Jardim da SBAIRRO : Via Formosa
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 121
CIDADE : SAO PAULO - 5P

AVALIACOES E PERICIAS DE ENG |

MELHORAMENTOS :

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

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

1.847,00
Dreta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Ireguiar
pPlane
$€Co

4385

PROF. EQUIV. (Pe) : 4212

ESQUINA : Nae

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: Sul

5,075 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0.687IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 95,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 95,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0O  psCINA: |  SALAODEFESTAS: 1
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 3
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(;Z\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 85,00 m + 2 VAGAS = 95,00 .

VALOR VENDA (RS) : 635.000,00

Catita Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQZ\O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-27415050

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 9635  FT ADICIONALO1 :
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALOA:
FT ADICIONAL 05 :
FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 601579
000  HOMOGENEIZAGAO : 5919.44
000  VARIAGAO: 09840
0.00
0,00
0.00

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIA(;KO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [(AunUZADO DATA DA PESQUISA :  14/08/2024
SETOR: 055 QUADRA: 229 INDICE DO LOCAL: 1.502.33 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Arapcca NUMERO : 363

COMP.: Condominic Edificio PassBAIRRO : Via Formosa

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

AVALIACOES E PERICIAS DE EN

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 725.00 TESTADA - (cf) m: 2524 PROF. EQUIV. (Pe): 28,72
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamentc ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.687IDADE: 30 anos FRA(;KO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 98,53 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM*: 98,53
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQZ\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 88,53 m + 2 VAGAS = 98,53 7.

VALOR VENDA (RS) : 550.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

M margques Iméveis

TELEFONE: (11)-25050000

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
000  FTADICIONALOl: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.023.85
000  FTADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 5023385
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24701856657

umero

11:06 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006738-77.2023.8.26.0008 e cddigo 6gDpVxxp.

é copia

Este documento



fls. 233

ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n°© 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 UTILZADO DATA DA PESQUISA: 14/08/2024
SETOR: 055 QUADRA: 229 INDICE DO LOCAL: 1.50233 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Arapcca NUMERO : 363

COMP.: Condeminio Edificic PassBAIRRO : Via Formosa
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - 5P

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGee——rms

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M= 725,00 TESTADA - (cf) m: 2524 PROF. EQUIV. (Pe): 28,72
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Iregular ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Su

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (k) : 0.700IDADE: 30 anos FRACAO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: ¥4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M% 98,53 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM=: 98,53
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMTES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 88,53 mF + 2 VAGAS = 98,53 .

VALOR VENDA (RS) : 610.000,00

Special Imoveis Tatuapé

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26726672

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 557191
OBSOLESCENCIA Fobs : -8273  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.489.12
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09851
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0,00

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
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WTAT24701856657

umero

11:06 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/08/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006738-77.2023.8.26.0008 e cddigo 6gDpVxxp.

é copia

Este documento



fls. 234

ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n°© 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024
SETOR: 055 QUADRA: 229 INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIZAGRO

1.90233

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

14/08/2024

ENDERECO : Rua Arapoca
COMP.: Condeminio Edificic PassBAIRRO : Vila Formosa
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 363
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M 725,00 TESTADA - (cf) m: 2524 PROF. EQUIV. (Pe): 28,72
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICACAO: Apariamentc ESTADO : Original FACE: Su

CARACTERISTICAS

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

5075 CONSERVACRO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.687IDADE: 30 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 98,53 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 98,53
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  piCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS : 2
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
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 88,53 m* + 2 VAGAS = 98,53 n?.

VALOR VENDA (RS) : 450.000,00

Special Imoveis Tatuapé

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-26726672

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.110.42
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.110.42
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

——

AVALIACOES E PERICIAS DE i

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P -
SETOR: 055 QUADRA: 253
DADOS DA LOCALIZAQRO

INDICE DO LOCAL :

2024 [unuzADO DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRAFICA :

14/08/2024
1.681,87

ENDERECO: Rua Cambera
COMP.: Edificio Ligia

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Formesa

NUMERO : 732
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

1.082,00
Dreta

AREA (Ar) M=
ACESSIBILUDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

planc
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

20,20 PROF. EQUIV. (Pe): 53.56

Ireguiar ESQUINA : N&o

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

ESTADO : Original FACE: Sul

COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0733IDADE: 26 anos FRACAO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 95,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 95,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 82 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 3
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 TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 85,00 m? + 2 VAGAS = 95,00 n.

Quinto Andar - Vendas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 599.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-40201955

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAULZACAO Floc : 148,77
(OBSOLESCENCIA Fobs : -313.73
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.67474
FT ADICIONAL02 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 5.509.78
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 05709
FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n°© 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 055 QUADRA: 253
DADOS DA LOCALIZACAO

SAQ PAULO - SP - 2024

INDICE DO LOCAL: 1.681.87

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

14/08/2024

ENDERECO : Ruc Cambera
COMP.: Edificic Ligia

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Formosa

NUMERO : 732
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

AVALIACOES E PERICIAS D

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M= 1.082,00 TESTADA - (cf) m: 20,20 PROF. EQUIV. (Pe): 53.56
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCA(;I\0: Apartamento ESTADO : Origina FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO :

5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.732IDADE: 26 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 95,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 95,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 82 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 3
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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 85,00 m* + 2 VAGAS = 95,00 n?.

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00

Prumo Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;RO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-37988911

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 124,18 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -261.87 FT ADICIONAL02 :
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO03 :
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO04 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALO06 :

VALORES/VARIAGAO
000  VALOR UNITARIO : 473684
000  HOMOGENEIZAGAO : 459915
000  VARIAGAO: 05709
0.00
0.00
0.00

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24701856657
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n°© 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [unLUZADO DATA DA PESQUISA:  14/08/2024
SETOR: 055 QUADRA: 181 INDICE DO LOCAL: 1.21405 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : Rua Cswalide Arouca NUMERO : 563

COMP.: Edificic Maiscn Copan  BAIRRO : Via Formosa
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AVALIACOES E PERICIAS DE ENG

AREA (Ar) M=% 1.317.00 TESTADA - (cf) m: 49.00 PROF. EQUIV. (Pe): 26,88
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;E\O: Apartamento ESTADO: Original FACE: Su!

CARACTERISTICAS

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

5,075 CONSERVA(;AO : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0750IDADE: 25 anos FRACAO . 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 95,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 95,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 2
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(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 85,00 n + 2 VAGAS = 95,00 m*.

VALOR VENDA (RS) : 450.000,00

Fernando Isoldi

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-36242300

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 43338  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 426316
(OBSOLESCENCIA Fobs : -286,45  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.460.06
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,042
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0,00

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2024 [unUZADO DATA DA PESQUISA :  14/08/2024
SETOR: 056 QUADRA: 175 INDICE DO LOCAL: 2.42404 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Vale Formoso NUMERO: 75

COMP.: Cond. Edificic Vilagic Di IBAIRRO : Via Foermosa

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENH

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.250,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 41,67
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCACI\O: Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0713IDADE: 28 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

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

DORMITORIOS: 3 SUES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 75,00 m# + 2 VAGAS = 80,00 .

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00

Dejair Rogério Garcia

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-51811011

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAULZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
24285  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 5.625.00
-16470  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.780.55
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0277
56250  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL06 : 0,00

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALlACZO
DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2024 [(AunuzZADO DATA DA PESQUISA:  14/08/2024
SETOR: 056 QUADRA: 175 INDICE DO LOCAL: 2.42604 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Vale Fermeso NUMERO: 75

COMP.: Cond. Edificic Vilagic Di IBAIRRO : Via Fermosa

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAULO - SP

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGEN

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.250,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 41,67
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento médio c/ elev.

COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0713IDADE: 28 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 80,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 80,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMTES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
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 TRAN SAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 75,00 mF + 2 VAGAS = 80,00 .

corretor

VALOR VENDA (RS) : 548.000,00
Pedro Pilegi neto

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-991381474

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
-266,17 ~ FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.165,00
-179.85  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 6.335.48
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0277
816,50 FT ADICIONALO04 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOG : 0.00

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assungao — Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA: 14/08/2024

EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAO PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
OBSERVACAO :

PARCELA DE BENFEITORID.8

AU: 88,53 m2 + 2 VAGAS = 98,53 m?
Matricula n® 160.761 - 9° CRI/SP

Contribuinre: 055.229.0126-8

FATORES

FATOR INDICE
Localizacdo 1.902.33
[X] Obsolescéncia Idade 30

Estado de Conservacdo C - REGULAR

X padrio apartamentc médic cf elev.
& vagas Vagas 2
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U‘ll'l;:':'rio Homogeneizagdo Variagdo

XI 1| Proga Doutor Sampaic Vidal 121 596842 5.872.83 0.9840
E 2| Praga Douter Sampaio Vidal ,121 6.015,79 591944 0.9840
X 3| Ruo Arapoca 363 5.023.85 5.023.85 1.0000
I 4| Rua Arapoca 363 5.571.91 5.489,12 0.9851
5| Rua Arapoca 363 4.110,42 4.110,42 1,0000
6| Rua Cambera 732 5.674.74 5.509.78 09709
E 7| Rua Cambera 732 473684 4.599.15 0.9709
X} 8| Rua Oswoido Arouca 563 426316 4.460,06 1.0462
K 2| Rua Vale Formoso 75 5.625,00 5.780,55 1.0277
X 10| Rua Vale Formoso .75 6.165,00 6.335,48 1.0277

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosotis, n° 886 k — Assuncdo — Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071
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GRAFICO DE DISPERSAO
Niim X Y
1 5.968,42 5.872,83
2 6.015,79 5.919,44
3 5.023,85 5.023,85
4 5.571,91 5.489,12
5 4.110,42 4.110,42
6 5.674,74 5.509,78
7 4.736,84 4.599,15
8 4.263,16 4.460,06
9 5.625,00 5.780,55
10 6.165,00 6.335,48
GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : Rua Arapoca 363 Condominic Edfficic Passargada Vila Formosa SAO Data: 14/08/2024

Cliente : Avaiagdo
Area terreno m*: 725,00 Edificacdo m*: 98,53 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 5.315.51 Média Unitdrios : 5.310.07
Desvio Padrdo : 733,50 Desvio Padrdo : 723,91
-30%:3.720,86 -30%:3.717.05
+30%:6.910,17 +30%: 6.903,09
Coeficiente de Variacdo : 13,8900 Coeficiente de Variacdo : 13,7300

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imével avaliando Con'\plefa quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guanfidade minima de
12

2 [dados de mercado vsados D * E 3 D 2

Idenfificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref o lodas D JApr esentocdo inform ref o lodos as

da mercado a3 caract dos dos dodos analisodos X a3 caract dos dos dodos analisodos feeroct dos dodos ref oos falores aj s

;::‘:’:17 21%5:':;;::0 0,80a 1,25 & 0,50 0 2,00 O 0,40 02,50 "a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMA(;KO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5.310,07
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.310.07000 VALOR TOTAL (RS) : 523.201.20
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.591,29 INTERVALO MINIMO :  4991,29
INTERVALO MAXIMO : 5.628.85 INTERVALO MAXIMO : 5.628.85

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
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V - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteudo do
presente Laudo de Avaliacao, o valor de mercado para o imoével a
seguir descrito, nos termos AUTOS DA ACAO DE EXECUGCAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO PASSARGADA, em face de SERGIO DE OLIVEIRA E
MARIA VANISA DE SOUSA OLIVEIRA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n°® 160.761, do 9° Cartério de Registro de Imédveis de Sao Paulo

Apartamento n° 21 - 2 vagas de garagem
Condominio Edificio Passargada
Rua Arapoca, n°® 363, Vila Formosa - SP.
R$ 523.000,00
(quinhentos e vinte e trés mil reais)
Base: AGOSTO / 2024

VI.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 59 (cinquenta e
nove) folhas digitadas, contendo textos, ilustracdes e fotografias,

produzidos e compactados eletronicamente.

Sao Paulo, 16 de agosto de 2.024.
RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
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