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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL DA CAPITAL - SP.

REF.: PROCESSO N2 1000148-29.2016.8.26.0100 — 332 OFiCIO
ACAO: COMUM

REQ.t: CONDOMINIO EDIFiCIO ANDROMEDA

REQ.%: RICARDO FLEURY ALLIEGRO E OUTRO

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO, perito
judicial nos autos em epigrafe, tendo entregado seu LAUDO em Cart6rio
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para requerer se
digne autorizar o levantamento de R$ 5.690,00 (Cinco mil, seiscentos e
noventa reais), conforme depdsito de fls. 283/284 dos autos, referente
aos seus honorarios, acrescidos de juros e correcdo monetaria que
houver.

Outrossim facilitando os trabalhos da zelosa
serventia, junta formulario de Mandado de Levantamento Eletrénico,
conforme Comunicado Conjunto n® 474/2.017, publicado no DJE em 1°

de margo de 2.017.

Sao Paulo, 11 de junho de 2021

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO

Perito Judicial

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

'ﬂﬁolriginal, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob o nimero WIMJ21409437884

Para conferir o origi%al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000148-29.2016.8.26.0100 e c6digo B127340.
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depdsitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo: 1000148-29.2016.8.26.0100
Nome do beneficiario do levantamento: Luiz Carlos de Mello Ribeiro
Perito: Luiz Carlos de Mello Ribeiro
CREA: 0600464688
RG: 4.108.643-0
N2 da pagina do processo onde consta procuracao: nomeacao: fls. 250
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X ) Total

N¢ da pagina do processo onde consta comprovante do depédsito: 283/284 dos
autos
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 5.690,00
CPF: 607.677.408-82
Tipo de levantamento: ( ) | - Comparecer ao banco

(X)) II - Crédito em conta do Banco do Brasil*
) lll — Crédito em conta para outros bancos*
) IV — Recolher GRU;
( ) V—Novo Depésito Judicial.

(
(

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:
Banco do Brasil — 001

Agéncia: 4135-1

Conta n®:1278-5

Observacoes:

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

'méoZriginal, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob o nimero WIMJ21409437884
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL DA CAPITAL - SP.

REF.: PROCESSO N2 1000148-29.2016.8.26.0100 — 332 OFICIO
ACAO: COMUM

REQ.te: CONDOMINIO EDIFiCIO ANDROMEDA

REQ.%: RICARDO FLEURY ALLIEGRO E OUTRO

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO, perito
judicial nos autos em epigrafe, tendo concluido os trabalhos que Ihe
foram confiados vem, mui respeitosamente, oferecer o seu LAUDO para

a oportuna juntada aos autos.

Séao Paulo, 11 de junho de 2021

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO
Perito Judicial

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

'ﬂﬁogriginal, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55, sob o nimero WIMJ21409437884 .

Para conferir o origi%al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000148-29.2016.8.26.0100 e c6digo B127340.
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| - PRELIMINARES

I.1 - REQUERENTE:

CONDOMINIO ANDROMEDA

|.2 - REQUERIDO:

RICARDO FLEURY ALLIEGRO E OUTRO

1.3 - OBJETIVO DO TRABALHO:

Trata-se de determinar o valor de mercado de
um imével urbano localizado neste municipio de Sdo Paulo e objeto da
matricula 142.408 do 4° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de

Sao Paulo/SP.

1.4 - OBJETO DA AVALIACAO:

1.4.1 - Individualizacao:

Trata-se de avaliar o apartamento n® 041
localizado no 4° andar do Edificio Androbmeda situado a Alameda Lorena,
atual n® 319 — Jardim Paulista — municipio de Sao Paulo/SP, com area
util de 149,1406 m? area comum de 26,1078 m? e area total construida de

175,2484 m2.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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1.4.2 — INFORMACOES COMPLEMENTARES

.4.2.1 — Na presente avaliagdo, admite — se como corretas as
dimensdes constantes da documentacao oferecida, que os
titulos de propriedades sdo bons e que as informagdes

fornecidas o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

1.4.2.2 — O signatério ndo assume responsabilidade sobre a matéria
legal ou de engenharia, excluidas de suas honrosas fungdes,
precipuamente  estabelecidas em leis, cddigos ou

regulamentos devidos.

1.4.2.3 — Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas a
defeitos de titulos, invasdes, hipotecas e outros, por ndo se

integrarem com o objetivo desta avaliacao.

1.5 - PRESCRICOES NORMATIVAS:

O presente trabalho atende a seguinte norma:

1.5.1 — "Normas para avaliacdo de iméveis do IBAPE — Instituto Brasileiro

de Avaliacoes e Pericias de Engenharia”.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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Il - VISTORIA

No dia 05 do més de maio do ano de 2.021,
este perito procedeu aos trabalhos de vistoria ao imdével objeto deste
feito, documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e
anexadas a este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios
ao desempenho do labor que ora se apresenta.

Para a realizacao da diligéncia este signatario
atento ao artigo 466 do novo CPC informou as partes do dia e hora da

diligéncia a ser realizada — vide fls. 297 dos autos.

1.1 - LOCALIZACAO

O imobvel objeto da presente acéo localiza-se
a Alameda Lorena, atual n? 319, apartamento n® 041 do Edificio

Andromeda — Jardim Paulista — Sao Paulo/SP

II.2 - ACESSO

O acesso ao Edificio Andromeda é feito

através da Alameda Lorena.

I.3 - CARACTERISTICAS

O imdvel esta situado em Zona Especial de

Interesse Social — ZEIS — Subprefeitura de Pinheiros, neste municipio de

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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Sao Paulo/SP conforme Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgédo do Solo
sob n° 16.402/2016 (vide Anexo 01).

1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS
Conta o local com todos os melhoramentos
publicos principais, tais como redes de iluminagéo publica e domiciliar,

redes de agua e rede de telefonia.

1.5 — DO APARTAMENTO N2 042
O imovel avaliando da Alameda Lorena, atual

n? 319, apartamento n? 041 localizado no 49 andar do Edificio

Andrémeda, possui a area util de 149,1406 m? area comum de 26,1078 m?
e area total construida de 175,2484 m?, correspondendo-lhes nas areas de
uso comum uma fracao ideal de 1,5391% no terreno.

Contem 03 dormitérios sendo 01 suite, sala,

cozinha, banheiro social e dependéncias de empregada.

1.6 - REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto
desta lide obtiveram-se as fotos a seguir apresentadas que permitem
visualizar a situacao de diversos angulos para que pudéssemos coletar

todos os pontos de interesse para o presente feito.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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FOTO 1 - Vista da Alameda Lorena. O observador encontra-se defronte

Engenheiro Civil - CREA: 0600464688 - Membro Titular do IBAPE e do IE

Engenharia de Avaliac6es e Pericias

ao Edificio Andrémeda olhando em dire¢do a Avenida Nove de Julho.
E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

Luiz Carlos de Mello Ribeiro
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E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

FOTO 2 - Qutra vista da Alameda Lorena. O observador encontra-se no
mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em direcao oposta.
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Luiz Carlos de Mello Ribeiro
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E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

FOTO 3 - Vista da fachada do Edificio Andrdbmeda sob n? 319 da

Engenheiro Civil - CREA: 0600464688 - Membro Titular do IBAPE e do IE
Alameda Lorena onde se situa a unidade sub judice.

Luiz Carlos de Mello Ribeiro

Engenharia de Avaliac6es e Pericias
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FOTO 4 - Vista do acesso para o interior do Edificio vendo-se a
E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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Luiz Carlos de Mello Ribeiro
FOTO 5 - Vista da porta de acesso a unidade n® 41.

Engenharia de Avaliac6es e Pericias
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FOTO 6 — Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas construtivas

sa0: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje.

'fhgolr&al, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob o nimero WIMJ21409437884
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E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

FOTO 7 — Vista da area de servico com 0s mesmos acabamentos da foto

Engenheiro Civil - CREA: 0600464688 - Membro Titular do IBAPE e do IE

Luiz Carlos de Mello Ribeiro

Engenharia de Avaliac6es e Pericias
retratada anteriormente.
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FOTO 8 - Vista da sala. Suas principais caracteristicas construtivas sao:
piso em assoalho de madeira, paredes revestidas em massa corrida

pintadas em latex, forro em laje

'fhgolr&al, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob o nimero WIMJ21409437884
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FOTO 9 - Vista do banheiro. Suas principais caracteristicas construtivas

sao: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e

'ﬂlgolrélal, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob o nimero WIMJ21409437884
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esquadrias de aluminio.
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FOTO 10 - Vista do dormitério. Suas principais caracteristicas

construtivas sdo: piso em assoalho de madeira, paredes revestidas em

massa corrida pintadas em latex, forro em laje
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FOTO 11 — Vista do banheiro. Suas principais caracteristicas construtivas
sao: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e

esquadrias de aluminio.
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Il - DA TITULARIDADE DE DOMINIO

Apresentamos neste item breve resumo do
documento acostado ao presente processo e de interesse para o

presente feito.

= Documento 01:

Fonte: fls. 220/222 dos autos.

Data: 27/12/1999

Doc.: Matricula do 4° Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP.

Matricula: 142.408 (Registro anterior: Transcricdo n® 117.342, feita em

07 de abril de 1975).

Proprietaria: Ricardo Fleury Alliegro e Sonia Maria Correa Alliegro

Imovel: “Apartamento n® 041, localizado no 4° andar do Edificio
Andrémeda situado na Alameda Lorena, n® 307 no 282 Subdistrito —
Jardim Paulista, possui a area privativa de 149,1406 m2, area comum
de 26,1078 m2, area total de 175,2484 m?, correspondendo-lhe a fragao

ideal no terreno e coisas comuns de 1,5391% ou 25,9301 m2.”.

OBS: Trata-se da matricula onde se insere o imovel objeto da presente

acao.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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IV — AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um
imovel. Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que € o que o
imovel obteria numa transagdo normal de compra e venda, dentro de
prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a

transacionar, sendo ambos conhecedores do imével em seus detalhes.

IV.1 - METODOS DE AVALIACAO
IV.1.1 — Método Comparativo

E aquele em que o valor do imével — ou de
suas partes constitutivas — é obtido através de comparacao de dados de

mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

IV.1.2 — Método de Custo

E aquele em que o valor das benfeitorias
resulta de orcamento sumario ou detalhado ou da composi¢ao do custo
de outras, iguais as que sao objeto da avaliacdo (custo de reproducéao)

ou equivalentes (custo de substituicao).

IV.1.3 — Método da Renda
E aquele em que o valor do imével — ou de
suas partes constitutivas — é obtido pela capitalizacdo da sua renda

liquida, real ou prevista.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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A seguir descrevemos as caracteristicas
construtivas da edificacdao ora valorada em conformidade com as
referéncias descritas no Estudo de Valores de Edificagdes de Imédveis
Urbanos do IBAPE/SP, vide:

1.1.3 PADRAO MEDIO

Edificios com guatro ou mais pavimenios apreseniando 2lguma presoupacao comaformaea
funcionafidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicdo intema das unidadas,
am geral, guatro por andar. Dotzdos de elevadores de padrao meédio (social o sarvico), geral-
mente Com 2025508 & crculac3o peio mesmo Ccorredor. As dreas OIS aprasentam acaba-
mentos de padrao medio e podem contar salac de festas e eventualmente, quadras de espor-
tes g piscinas, 2lém de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicac3o de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada, dois ou frés
dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativol e uma vaga de garzgem por unidade,
podendo possuin, também, dependéncias parz empregada.

Caracterizam-se pela utilzacao de materiais construtives e acabamentos de boa qualidada,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas de
U0 COmUm, t3is como:

= Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
» Paredes: pinturz tex sobre comida ou gesso, azulejos de padrao comerncial

» Instalacdes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pacas sanitaras e
sells respectivos componentas de padrao comercial, servidos por gua fria, podendo dispor
de aguecedor individual.

» Instalagdes elétricas: completas @ com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicao basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusao de pontos para
telefone e elevisao.

» Esguadrias: caixithos de fermo ou da zluminio; veneziznas de aluminio ou PYVC com dimen-
soes padronizadas.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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IV.2 - DO VALOR DO APARTAMENTO N¢ 041 DO EDIFICIO
ANDROMEDA - ALAMEDA LORENA, N2 319

No presente caso utilizaremos o Método
Comparativo para o calculo do valor do imével comercial em apreco,
valendo-nos de pesquisas realizadas nas circunvizinhancas do imével a
ser avaliado e com caracteristicas proximas ao apartamento em apreco.

O valor do apartamento n? 041 do Edificio

Andrémeda situado a Alameda Lorena, n°® 319, sera obtido através do
Método Comparativo Direto, dado o numero de ofertas de imdveis a
venda na regido, devidamente homogeneizados consoantes critérios
descritos no corpo do Anexo 02, para o imovel avaliando, cujo valor,

devidamente demonstrado no Anexo 03 deste Laudo é de:

IMOVEL: Apartamento n2 041 do Edificio Andromeda

Em numeros redondos:

V = R$ 1.220.000,00 — (Hum milhdo duzentos e vinte mil reais) —

05/2021.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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V — CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadoldgica e técnica

da Engenharia de Avaliacbes, estima o perito de V. Excia. o valor do:

“Apartamento n® 041 do
Edificio Andromeda situado a
Alameda Lorena, atual n? 319 —
Jardim Paulista — municipio de

Sao Paulo/SP”.

em: R$ 1.220.000,00 — (Hum milhao, duzentos e

vinte mil reais) — Maio de 2.021.
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VI - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra o
signatario o presente LAUDO PERICIAL que consta de 24 (vinte e
quatro) paginas digitalizadas, assinadas digitalmente para todos os fins

de DIREITO, acrescido de 03 (trés) anexos.

Sao Paulo, 11 de junho de 2021

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO
Perito Judicial

RELACAO DE ANEXOS

1. Mapa 1 — Subprefeitura de Pinheiros — Lei n° 16.402/2016;
2. Pesquisa de Elementos Comparativos

3. Resumo da Avaliacao
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Mapa 1 — Subprefeitura de Pinheiros — Lei n° 16.402/2016
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Pesquisa de Elementos Comparativos
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 BJuTLZADO DATA DA PESQUISA :  25/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75 iNDICE DO LOCAL : 8.145,45 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Alameda Lorena NUMERO : 319
COMP.: Condominio Edificio Lore BAIRRO : Jardim Paulista CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVLMENTA(;AO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[JREDE DE GAs [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

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

1,926 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,691 IDADE: 22 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 149,14 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 149,14
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 1 PSCINA- O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;E«O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Loft Brasil
CONTATO : TELEFONE : 11-50110787

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc :

000  FTADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ2:
PADRAO Fp: 0,00  FTADICIONALO3:
VAGAS 0,00  FTADICIONAL04:

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

000 VALOR UNITARIO :
0,00 HOMOGENEIZACAO :
000  VARIACAO:

0,00

0,00

0,00

7.241,52
7.241,52

1,0000
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N GeoAvaliarPro®

| REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUISA : 26/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2014 D uTiLZADO DATA DA PESQUISA :  26/05/2021
SETOR: 14 QUADRA: 75 iNDICE DO LOCAL: 8.145,45 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Alameda Lorena NUMERO : 319
COMP.: Condominio Edificio Lore BAIRRO : Jardim Paulista CIDADE : SAQO PAULO - SP

CEP : UF : 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTA(;ﬂO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[JREDE DE GAs [X]REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO: FACE :

CARACTERISTICAS

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

1,926 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,691 IDADE: 22 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 149,14 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 149,14
EDIFiICIO

DORMMTORIOS : 3 SUFES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA- O  SALAO DE FESTAsS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.200.000,00
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

Quinto Andar Vendas

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : 11-20110787

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALEZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1:
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FT ADICIONAL02:
PADRAO Fp: 000  FT ADICIONALO3:
VAGAS 000  FT ADICIONAL 04:

FT ADICIONALDOS :

FT ADICIONAL 06 :

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

VALOR UNITARIO : 7.241,52
HOMOGENEIZAGAO : 7.241,52
VARIACAO : 1,0000
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\ REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 26/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 BJuTLZADO DATA DA PESQUISA :  26/05/2021
SETOR: 14 QUADRA : 75 iNDICE DO LOCAL : 8.145,45 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA(;EO

ENDERECO : Alameda Lorena NUMERO : 319
COMP .: Condominio Edificio Lore BAIRRO : Jardim Paulista CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

|EPAV|MENTAc;Ao [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[JREDE DE GAs [JREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ | TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

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

1,926 CONSERVAGCAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.691IDADE: 22 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.:. 0 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M= 149,14 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 149,14
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 1 PSCINA- O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.270.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Livima Consultora Imobiliaria Ltda
CONTATO : TELEFONE : 11-50110787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00
PADRAOFp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIACAO :

7.663,94

7.663,94

1,0000

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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| REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 NUMERO ELEMENTO : 3
DATA DA PESQUISA : 26/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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DADOS DA FICHA 4

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2014 BJuThzADO DATA DA PESQUISA :  26/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75 INDICE DO LOCAL : 8.145,45 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACE\O

ENDEREGO : Alameda Lorena NUMERO : 319
COMP.: Condominio Edificio Lore BAIRRO : Jardim Paulista CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

@PAVIMENTA(;AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[JREDE DE GAs [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Aparfamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,691 IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 149,14 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 149,14
EDIFiCIO

DORMMTORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA- O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

IMOBILIARIA : 7G7 Negocios Imobiliarios
CONTATO : TELEFONE : 11-50110787
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.844,98
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.844,98
PADRAOFp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 26/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON°® |

'ﬂﬁogr&al, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob 0 nimero WIMJ21409437884

i
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000148-29.2016.8.26.0100 e c6digo B127340.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2014 EQuTLzADO DATA DA PESQUISA :  26/05/2021
SETOR: 14 QUADRA: 75 iNDICE DO LOCAL: 8.145,45 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : Alameda Lorena NUMERO : 319
COMP.;: Condominio Edificio Lore BAIRRO : Jardim Paulista CIDADE : SAQ PAULO -SP

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

@PAVW\ENTAQAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[JREDE DE GAs []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.691IDADE: 22 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA MZ: 149,14 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= 149,14
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: | PSCINA- O  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAC;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.260.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : RX Iméveis
CONTATO : TELEFONE : 11-50110787
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACE\O

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

LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 7.603,59
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.603,59
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 04 : 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00
FT ADICION AL 06 : 0,00

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

WJIMJ21409437884
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L REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 NUMERO ELEMENTO : 5
DATA DA PESQUISA : 26/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

'ﬂﬁogri?nal, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob o nimero WIMJ21409437884

i
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000148-29.2016.8.26.0100 e c6digo B127340.
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DADOS DA FICHA )

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 EJuTILZADO DATA DA PESQUISA :  26/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75 INDICE DO LOCAL: 8.145,45 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : Alameda Lorena NUMERO : 319
COMP.: Condominio Edificio Lore BAIRRO : Jardim Paulista CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTA(;AO REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[JREDE DE GAS [<]REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento medio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,691 IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M= 149,14 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 149,14
EDIFICIO

DORMMORIOS : 3 SUFES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA- O  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.500.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Proprietario
CONTATO : Sra. Amélia TELEFONE : 11-50110787
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.051,90
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 9.051,90
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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| REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 26/05/2021
SETOR : 14 QUADRA: 75

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1

'ﬂﬁogrgml, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob 0 nimero WIMJ21409437884

i
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000148-29.2016.8.26.0100 e c6digo B127340.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Alameda Lorena, 306 DATA:  27/05/2021

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/?RANSACAO 09 PARCELA DEBENFEMORIA: 08
OBSERVACAO:
FATORES
FATOR iNDICE
ﬂ Localizacdo 8.145,45
|:| Obsolescéncia Idade 22
Estado de Conservagdo E-REPAROS SIMPLES
|:| Padrdo apartamento médio ¢/ elev.
[ vagas Vagas 0

Acréscimo 0

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533

'ﬁﬁc/}riai_nal, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 15:55 , sob o nimero WIMJ21409437884

Para conferir o origi%al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000148-29.2016.8.26.0100 e c6digo B127340.
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm.| Enderego L Homogeneizacdo Variacdo
Unitario

E 1| Alameda Lorena ,319 7.241,52 7.241,52 1,0000
E 2| Alameda Lorena ,319 7.241,52 7.241,52 1,0000
E 3| Alameda Lorena ,319 7.663,94 7.663,94 1,0000
E 4| Alameda Lorena ,319 7.844,98 7.844,98 1,0000
[ 5| Alameda Lorena ,319 7.603,59 7.603,59 1,0000
B4 ¢| Alameda Lorena ,319 9.051,90 9.051,90 1,0000

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : Alameda Lorena 319 apartamento 41 Jardim Paulista SAO PAULO - SP
Cliente : 33° Vara Civ el do Foro Central- SP
Area terreno m: 1,00 Edificacdo n? : 149,14

Distribuicdo espacial

Modalidade : Venda
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Data : 27/05/2021

Média Unitdrios : 7.774,57 Média Unitdrios : 7.774,57
Desvio Padrdo : 670,27 Desvio Padrdo : 670,27
- 30% :5.442,20 - 30% : 5.442,20
+ 30% :10.106,95 + 30% : 10.106,95
Coeficiente de Variagdo : 8,6200 Coeficiente de Variagdo : 8,6200

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descri¢do GRAU 111 GRAU I GRAU | 1

Carac:doimével availiando: Completa quanto a todas Completa gto aos fatores 0O Adocdo de situacdo 3
1 varidveis analisadas E usados no fratamento paradigma D
Quantidade minima de
12 5 3

dados de mercado usados D & D 2
Identificacdo dos dados Apresentacdo de inform ref afodas Apresentagdo de inform ref a todas Apresentagdo inform ref a fodos as
de mercado as caract dos dos dados analisados g as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref cos fatores D 3
Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores 0.80.0.1,25 X 0,50 @ 2,00 (| 0,40 @ 2,50 *a Ol s

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 7.774,57
VALOR UNTARIO (R$/m2): 7.774,57000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.159.499,37

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 7.370,68
INTERVALO MAXIMO : 8.178,46

INTERVALO MINIMO : 7.370,68
INTERVALO MAXIMO : 8.178,46

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il
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