CREA 48342/D

EXMO. SRA. DR. JUIZA DE DIREITO DA 332 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO n° 1032376-23.2017.8.26.0100

GERSON NICOLAU PALMA, Engenheiro Civil,
Perito Judicial nomeado e compromissado nos autos da Acao
Procedimento Comum Civel que Bradesco Vida e Previdéncia
S.A. move contra Fernando Assaad Barrak Azar, vem mui
respeitosamente a presenca de V. Exa., no cumprimento de sua
honrosa missao apresentar o resultado de seu trabalho
consubstanciado no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257

mariepalma@uol.com.br
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GERSON NICOLAU PALMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2021 as 12:51 , sob o nimero WJMJ21414369930

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032376-23.2017.8.26.0100 e c6digo BBAB55E.



CREA 48342/D

CAPITULO 1

I. —PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo é a determinacao do
valor de mercado de venda dos imdveis de matriculas n°s 126.729
unidade n° 37 e 126.720 unidade n° 26, localizados no Condominio
Setin Downtown S3o Joao a Avenida Sao Joao n° 1459, no bairro da
Santa Cecilia, na Acdo Procedimento Comum Civel que
BRADESCO VIDA E PREVIDENCIA S.A. move contra FERNANDO
ASSAAD BRARRAK AZAR , perante a 332 Vara Civel do Foro
Central, Comarca da Capital, Processo n° 1032376-
23.2017.8.26.0100

Nomeado Jurisperito na lide fls.391/392 dos autos,
assumiu o signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo
nem malicia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada e
que submete a apreciacao do E. JULGADOR, conforme segue:

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257

mariepalma@uol.com.br

fls. 434

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GERSON NICOLAU PALMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2021 as 12:51 , sob o nimero WJMJ21414369930

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032376-23.2017.8.26.0100 e c6digo BBAB55E.



CREA 48342/D

CAPITULO II

II. — VISTORIA.

ApOs o estudo acurado da matéria, procedeu ao
signatario as vistorias aos apartamentos objeto da lide, quando entao
buscou observar sua situacao, dimensionamento, caracteristicas
aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a
mais completa e perfeita elucidacao da controvérsia.

II.1. — LOCALIZACAO DO IMOVEL

O objetivo do presente laudo é a determinagao dos
valores de venda dos apartamentos n%s 37 e 26, situado no
Condominio Setin Downtown Sao Jodo a Avenida Sao Joao n° 1459,
no bairro Santa Cecilia, Sao Paulo — SP.

Tudo conforme configurado em recorte do
“"GOOGLE", juntado em folha que se segue:
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Vista area da localizacao do condominio no qual as unidades fazem
partes e sao objetos da lide.
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CREA 48342/D

I1.2.- DESCRICAO

I1.2.1.- DO LOCAL

As unidades avaliando estao localizados no
Condominio Setin Downtown Sao Jodo, no bairro Santa Cecilia,
possuindo todos os melhoramentos publicos e facil acesso ao centro,
abrangendo e sendo proxima de importantes logradouros, tais como
a Avenida Rio Branco e Avenida Ipiranga.

O comércio na regido € bom, sendo farto o
transporte coletivo para a regido central do municipio e bairros
periféricos sendo proximas de 2 (duas) estacoes de metrd (Republica
e Santa Cecilia.

11.2.2.- ZONEAMENTO

De acordo com as leis que regem 0 uso, gozo e
ocupacao do solo urbano da Capital, o imdvel objetivado situa-se em
ZONA SE ZCPb/05, considerada zona de Centralidade Polar-b, na
Sub prefeitura da Sé.
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I1.2.3. — CONTRIBUINTE

As unidades objetivadas encontram-se cadastradas
perante a MUNICIPALIDADE como CONTRIBUINTE n°
007.041.0553-5, 0 que vem a corresponder como identificado em
recorte do Mapa Oficial da Cidade, a saber:

SETOR = 007
QUADRA = 041
LOTE = 0553-5

IND. FIS. = R$ 2.656,8450/2019

Visualizando o setor e a quadra das unidades avaliando
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I1.2.4 — DO CONDOMINIO SETIN DOWNTOWN SAO JOAO

O Edificio do qual as unidades fazem parte, constitui em
apartamentos residenciais, apresentando alguma preocupacao com a
forma e a funcionalidade do projeto arquitetonico e que de acordo
com o consagrado estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS - 2.011”, enquadram-se como do tipo
“APARTAMENTO PADRAO SUPERIOR”, com uma idade aparente
estimada pelo técnico de 10 anos, necessitando de reparos simples.

I1.2.5 — DAS AREAS DAS UNIDADES AVALIANDO

Os apartamentos n°® 37 e 26, localizados no
Condominio em tela, com area privativa de 42,43m2, ao qual
correspondem uma quota parte ideal de 0,00642080% do terreno e
nas coisas comuns construidas, o que equivale a 52,01m2, nas coisas
comuns construidas do condominio, totalizando 94,44m2, cabendo-
lhe ainda o direito de uso de 01(uma) vaga de garagem em lugar
indeterminado no primeiro, segundo ou terceiro subsolo do Edificio.

Para uma melhor visualizagdo de suas caracteristicas,
da via publica em que se encontram, assim como internamente as
unidades em questao, poderao ser observadas nas fotos que se
seguem:
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CAPITULO III

Engenheiro Civil
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
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Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000

A foto ilustra o Condominio Setin Downtown Sao Joao do qual as

unidades fazem partes.

I1I — REPORTAGEM FOTOGRAFICA

II1.1. — UNIDADE N° 37
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Engenheiro Civil
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

GCorson N

As fotos ilustram o terrago da unidade em estudo
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000




'3659v8g 061p02 @ 00109282102 €2-9/£2E0 | 0Ssad01d 0 awIojul ‘Op-ojuawnoogeIoualajuoIge/6d/enbipelsed g snl-dsf fesa//:sdny a1s 0 assaoe ‘jeulblio 0 JBJu0D eled
0£669€Y L7 L2MNMM 0JaWnu 0 9os * |G:Z| Se 1 202/80/LE Wd opejodojoid ‘ojned oeS ap opejs3 op eansne ap [eungui L @ YINTYd NYTOJIN NOSHID Jod auswlenbip opeulsse ‘feulblio op edod 9 ojuawindop 8)s3

fls. 442

10

Ditona

CREA 48342/D

Engenheiro Civil
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
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BCrson N

A foto destaca a sala da unidade em estudo
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
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Engenheiro Civil
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
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As fotos ilustram a unidade internamente
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
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Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
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As fotos evidenciam o quarto e seu banheiro
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sédo Paulo/SP - CEP 01318-000
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Engenheiro Civil
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sédo Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Engenheiro Civil
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

As fotos destacam a unidade internamente
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sédo Paulo/SP - CEP 01318-000

II1.2. — UNIDADE N° 26
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As fotos mostram a unidade 26 internamente

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sédo Paulo/SP - CEP 01318-000
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As fotos ilustram a cozinha

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sédo Paulo/SP - CEP 01318-000
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Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

Vista do terraco da unidade em tela.
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sédo Paulo/SP - CEP 01318-000
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Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sédo Paulo/SP - CEP 01318-000
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I11.3. — FOTOS DO CONDOMINIO EM TELA
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CAPITULO 1V

IV. — METODO COMPARATIVO

V.1. — APURAGCAO DO VALOR DA VENDA DO IMOVEL
EM ESTUDO

Para a apuracao do valor de venda do imdvel
renovando, observado os ditames preconizados pela metodologia dita
comparativa, o signatario efetuou uma analise acurada de 6 (seis)
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma regido
geoeconOmica e com Indice Fiscal dentro da faixa permitida.

Todos os elementos foram homogeneizados,
conforme critérios consagrados preconizados pela metodologia
comparativa direta, a saber:

- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2., por metodologia
cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento
de mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
encontram-se indicados na “ Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP”.

21
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
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CREA 48342/D

- LOCALIZAGAO

POr coeréncia com os métodos tradicionais de
avaliacdo, a localizagao € uma caracteristica que influi exclusivamente
no valor do terreno, baseando-se na transposicao dos indices dos
Mapas Fiscais da Municipalidade.

- PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE

O padrao construtivo e a idade sao caracteristicas
do imovel que alguns avaliadores defendem a tese, exposta de forma
bastante clara em trabalhos apresentados nos Congressos de
Avaliacao.

Cognominado aquele resultante da analise do
comparado arrolado, a saber:
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CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 1

NUMERD DA PESGUEBA
SETOR ;. OO7 GUADRA : 051

DADOS DA LOCALIZACAO

SAD PALULO - 5P - 2021
MNDICE DO LOCAL -

504.873,00

[FEluTLzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA

31/08/2021

ENDERECD : AVEMIDA SAD 3O AD
COMP : 3 AMDAR
CEP Ug: 5P

DADOS DA REGIAD

BARRO : 5ANIA LCECILEA

MUMERD - 1277
CIDADE : A0 FALLD - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAC []REDE DE COLETA DE ESGOTO
] ®EDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[JreDE DE LuMNACAD PUBLICA
[JREDE DE DETRBUIGAC DE AGUA []TV A CARO

TESTADA . (cf) m
FORMATO :

AREA [Ar) M 1.00
ACESSBILIDADE Direta
TOFDGRAFIA plono
COMSBTEMCIA : SELC0

DADOS DO APARTAMENTO

Eegulor

1,00 PROF. EQUIV, [Pe) 1.00
ESGUMNA MG

NPO DA EDFICACAD | Aparamenio

CARACTERISTICAS
PADRAD : apsriamenio supsrnon ¢/ ke

ESTADD - Mov o

COEF. FADRAD

FACE | Oesla

2404 CONSERVAGAD : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) 0¥ MIDADE: 10 anos FRAGAD: 0,00 TAKA : 0,00 VAGAS COB.: | VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A FRIVATIVA m* 45,00 AREA COMUM M* o.00 GARAGEM M" 0,00 TOTAL M" : 45,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS | SUiTES 1] WL | GUARTO EMPREGADAS 0 PECIA | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND [ SUPERIORES - 20 APTO/ANDAR & SUB-SOLOS ! 3
FATORES ADICIOMAIS

ADICION AL D: j o0 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL D3: 1,00

ADICION AL D4 100 ADICION AL 05: 1,00 ADKCIONAL Dé: 1,00

DADCS DA TRA HEAI!;AG

MATUREZA : Ofaris VALOR VEMDA [RS]: 470 000 00 VALOR LOCACAD [RS): 000

MOBLIARLA CASA MW A

CONTATO CORRETOR TELEFOME : |11)-2R495255

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HﬂMﬂG:N:f:AEio

FATORES NORMA IBAFE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALEACAD Floc LB FT ADICKON AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : #.400,00
CRSOLESCENCIA Fobs 000 FT ADMCION AL OF : 0,00 HOMOGENEIZACAD : 7SR
PADRAC Fp - 0,00 FT ADICION AL 03 0,00 vﬁnu‘qig . 08011
WAGAS ap0  FTADICIONALDS 0,00
FT ADICION AL DS : 0,00
FT ADICION AL 06 2,00
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CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADOS DA FICHA 2

NUMERD DA PESGUGA @  5SAC PALLD - 3P - 2021 EUII.E.IDCI DATA DA PESGUEBA ©  21/087 2021
SETOR : 007 GUADRA ;: 051 MDICE DO LOCAL - 504.873,00 CHAVE GEQGRAFICA |

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO ; AVENIDA SAD S0 A NUMERD : 1277

COMP - 3. ANDAR BARRO : SANTACECILIA CDADE : SA0 PAULD - 5§

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Duvmsmn;ko [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] renE pE Lummacio POBLCA

[]#ece oE cis [Jreoe pe peTRewicio DE Asua [ Tv A caso

DADOCS DO TERREND

AREA (A1) M 1,00 TESTADA - {cf) m 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) 1,00
ACESSBILIDADE : Dista FORMATO : Eegular ESQUINA : Hao

TOPOGRAFLA - plano

CONSBTENCIA SO

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDFICACAD ©  Aparfarmento ESTADOD : Movo FACE 1 Daste

CARACTERISTICAS

PADRAO : aparaments supanor o aley COEF, PADRAD - 2,406 COMSERVAGCAD : ¢ - regular

COEF. DEP. (k] : OF04DADE: 10 anos FRAGAD: 0,00 TAXA : O00VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A FRWVATIVA M5 44,00 AREA COMUM M’ 0,00 GARAGEM M" 0,00 TOTAL M - 44 10
EDIFICIO

DORMTORIDS © | sulfEs: © W.C. | QGUARTO EMPREGADAS ] PECINA | SALAD DE FESTAS: |
ELEVADDRES: 4  PLAYGROUND ! SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR : & SUB-50LOS 3

FATORES ADICIOMAILS

ADICION AL 01 100 ADICION AL 0 1.00 ADICION AL 03 .00
ADICION AL D4; .00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04 {00

DADOS DA TRANSACAD

NATURETA - CHoria VALOR VENDA [RS) : 400 000 00 VALOR LOCACAD [RS): 0.00

IMCBLIARLS - CASA NOW A

CONTATO CORRETOR TELEFONE : (11)1-20405058

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HDMOGENEIIAEECI

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEAGAD Flog - 199400 FT ADICIONAL 01 000 VALOR UNITARIO - 1002273
OBSOLESCENCIA Fobs 000 FTADICIONAL 02 : .00 HOMOGENEIZACAD | B.028 73
PADRAC Fp 000 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAD : DA
VAGAS a0 FTADICIOMAL 04 : .00

FT ADICKIN AL 05 0,00

FT ADICIONAL B4 : Q.00

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
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CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERD DA PESGUEA : SAD PALLO - 5P . 2071 E UTLEADD DATA DA PESQUISA 3082021
SETOR : 007 GUADRA ;: 041 MNDICE DO LOCAL ©  2.454.84 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDEREGOD : AVENIDA SAD JOED NUMERD @ 1459
COMP : 2.AMNDAR BARROD : SAMTA CECILIA CIDADE ; 50 PALLD - 5P

CEP : uF; 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

0 PAVIMENTACAD [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [[JREDE DE RUMMNACAD PUBLICA
[[]=ecE oE GAS [JreDE oE DETRIBUICAD DE AGUA O acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (el] m: 1.0 PROF. EQUI. (Pe) ! .00
ACESSELIDADE Dista FORMATO Regulor ESGUMNA : Hiio

TOP OGRAFIA plano

CONSETENCE s

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAD :  Apariamenio ESTADOD : Movo FACE : Cesta

CARACTERISTICAS

PAD I‘.ﬁﬂ apEtnmenks supanor o akey COEF IAI:IEA.D 2404 CON !.El".".ﬂ.ll:..iﬂ: @ - regular

COEF. DEP. (k] OF04IDADE: 10 onos FRACAD 0,00 TAKA 0,00 VAGAS COB. 1 VAGAS DESCOB. D
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 20,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M° 0,00 TOTAL M* 20,00
EDIFICIO

DORMIORIOS | I sultes a we: | GUARTO EMPREGADAS - o PECHA | SALAC DE FESTAS:
ELEVADORES : 4 PLAYGROUND : [ SUPERIORES il APTO/ANDAR ] SUB-SOL0S 3

FATORES ADICIONAIS
ADICION AL O1: .00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03; 1,00

ADICIONAL 04; 1.00 ADICION AL 05 .00 ADKCEON AL D6 100
DADOS DA TRANSACAD

MATURELA ;. Olerls VALOR VENDA (RS) : 410 000,00 VALOR LOCACAO [RS): 000
IMOBLIARIA - VILA REAL
CONTATO CORAETOR TELEFOME © (114-2ET10100

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAC Floc o00  FTADICKONAL 01 0.00 VALOR UNITARIO 7 R0, 00
OBSOLESCENCIA Fobs 0,00 FT ADICION AL 02 0.00 HOMOGENEIZACAD : 7.0 00
FADRAD Fp 0,00 FT ADICION AL 03 0,00 VARIAGCAD : 1,0000
VAGAS qo0  FTADICIONAL 04 0,00

FT ADICIOMAL 05 000

FT ADICION AL D& 0.00
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CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 4

NUMERD DA PESQUEA : 5SA0 PAULD - 3P - 202 UTLZADO DATA DA PESGUESA :  31/08/202]
SETOR : 007 QUADRA = D4] NDKE DO LOCAL 1 2.456 B4 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAD

ENDERECO : AVENIDASAD J3AD NUMERD : 1455

COMP ;3 ANDAR BAIRRD : SANTA CECIIA CIADE - 5A0 PAULD - 5P

CEP UE: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Drmf WENTACAD [ ] REDE DE COLETA DE E3GOTO [JREDE DE LUMMNAGAD POBLICA
[C]REDE DE GAS []#eDE DE DETRBUICAS DE AGUA [TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar]) M 100 TESTADA - (ef) m: 1.00 PROF. EQUIV, [Fe] : 1,00
ACESSRBLIDADE Diata FORMATD : Reguilar ESQUINA Hao

TOP OGRAFIA plano

COMSBETENCIA ; S0

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDFICAGAD . Aporomento ESTADO : Movo FACE : Deste

CARACTERISTICAS

F‘AD!E.CI sopartarmnto supaior & aley COEE. PADRAD .40 CGNSEHVAQ].O & - raguiar

COLF. DEP_ (k)" OF04IDADE: 10 anos FRACAD 0,00 TAXA - 0,00 VAGAS COM | VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M- 47,00 AREA COMUM M- 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M* 42,00
EDIFiCIO

DORMITORIDS | sulEs: © WC: 1 QUARTO EMFREGADAS 0 PECINA I 5ALAD DE FEsTAS: |
ELEWVADORES . 4« PLAYGHOUND : | SUPERIDRES 0 APTO/ANDAR & SUB-50L0S 3

FATORES ADICIONAIS

ADICKIN AL D1 1.00 ADICION AL 02 1.00 ADIKCION AL 03: 1,00
ADIKCIOM AL D4: 1,00 ADICHIMN AL 05 1.00 ADKCHIN AL D& o0
DADOS DA TRANSAGAD
MATUREZA : Ofeaita VALOR VENDA [RS) | 44500000 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
MOBILIARA VILA REAL
CONTATO : CORRETOR TELEFOME : (11)-3EF10%00

OBLIERVACAD:

RESULTADO DA HDHGGEMEIIAEE.CI

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALZACAD Flog 0,00 FTADKIONAL 0T 0.00 VALOR UMITARIO : 79,5351
OBSOLESCEN CIA Fobs : 0,00 FTADKCIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEITACAD : .55
PADRAD Ep oon FTADKCKOMAL 03 0,00 VARIAGCAD 1 0000
VAGAS o0 FTADICION AL D4 0,00

FT ADRCIONAL 0S| 0,60

FTADKCHOMAL 04 © 0,00
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Corson Nt Dotona

Engenheiro Civil

CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 5
HUMERD DA PESQUEA ;: 5AD PALILD - 5P - 2021 CuTLzADD DATA DA PESQUESA :  30/08/202)
SETOR : OOf QUADRA : 41 NDICE DO LOCAL - 245584 CHAVE GEOGRAFICA
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO | AVEMIDA SAD JOAD MUMERD = 1459
COMP: 1544088 BABRO | SaMTACECILIA COADE | A0 PAULD - 59
CEP UF : 5F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMEMNTOS :
DPAvMinmci.{: [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDE DE NUMINAGAD PUBLICA
[ reoE oE GAS [Jreoe oE DETREWCADC DE AGUA Qv acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M* 1.0 TESTADA - [cf) m 1,000 PROE. EGUIWV._(Pa) 1,00
ACESSBLIDADE : Dirafa FORMATO Ragular ESCHUM A [ Lan]
TOP OGRAFIA - plang
CONSEBTENCIA ; LB
DADOS DO APARTAMENTO
TRFO DA ED-I'K:A{:-"D: Apariamenio ESTADD ; Hav o FACE @ Oedla
CARACTERISTICAS
FADRAQ : apartamento supsror of ko COEF, PADRAD ; ZAD4 COMSERVAGCAD : o - reguar
COEF. DEP_ (k) OFM4DADE: 10 anos FRAGAD : 00,00 TAXA 0,00 VAGAS COB I WAGAS DESCOEB. i
DIMENSOES
A PRIVATIVA M 42 00 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM M 0,00 TOTAL M! : 42,00
EDIFiCIO
DORMTORIDS ; | SUES o W | GUARTO EMPREGADAS 0 PECIN & | SALAD DE FESTAS:
ELEVADORES: a4 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES - 20 APTO/ANDAR ; & 5UB-50L05 3
FATORES ADICIOMAIS
ADKCION AL O1; 1.00 ADICHHN AL 02 1.00 ADKCION AL 03 1,00
ADICION AL 04 1400 ADICION AL 05 100 ADICION AL 06 100
DADOS DA TRANSACAD
WATURELA @ Oferta VALOR VENDA [RS) : 490 000,00 VALOR LOCAGAD (RS) : 000
WOBILLARLA - VILA REAL
CONTATO : CORRETOR TELEFONE - [11)-38710100

OBSERVAGCAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI IAEJ.G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALEACAD Floc oo FTADICIONAL O 000 VALOR UNITARIO : 10.500.00
OBSOLESCENCIA Fobs .00 FT ADKCION AL 02 0.00 HOMOGEN ﬂz,u.,qig : i} :'a’.r.m.-;nl
|PADRAD Fp .00 FTADICIONAL 03 0,00 VARIAGAD : 10000
VAGAS oo FTADCIONAL 04 0,00
FTADICIOMAL 05 0,00
FT ADKCIOMAL 08 0.00
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Corson Nt Dotona

DADOS DA FICHA &

Engenheiro Civil

CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAD

NUMERD DA PESQUEA : 5AD PAULD -

SETOR : DO7 QUADRA : 041
DADOS DA LOCALIZACAD

TP - 2021
NDICE DO LOCAL

2,454.84 CHAVE GEOGRAFICA

EJumzADO DATA DA PESQUEA - 31/08/2021

ENMDERECO | AVENIDA SAD JOAD
COMP ;5 ANDAR
CEP UF: 5F

DADOS DA REGIAD

BAIRRG : 3ANTA CECILIA

MUMERD - 1455
CODADE : 3AD PALILD - 3P

MELHORAMENTOS :

[PAvIME NTACAD []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[J=eoE oE DETRBUKCES DE AGUA O acaeo

[J#eoE oE GAs
DADCS DO TERRENO

] reDE DE LUMINACAD PUBLICA

AREA [Ar) Me- 1,00 TESTADA - [cf) m 1.00 PROF. EQUN. [Pe) 1,00
ACESSBLIDADE Dirata FORMATOD Eeguikar ESQUMNA Wao
TOPCGRAFIA - plano

CONSETENCIA 8Co

DADOS DO APARTAMENTO
TIFC DA ED FIC.H’,:-‘G : Aparlamenlo ESTADC : Mov o FACE : Dgsla

CARACTERISTICAS
PADRAD -apartamentio superorn cf aley

COEF. PADRAG :

2,404 COMSERVAGCAD : ¢ - reguiss

COEF. DEP. (k) 094 IDADE: 10 anos IIAE.I.D 3 000 TAXA 000 VAGAE COB . | VAGAL DESCOR 0
DIMENSSES

A FRIVATIVA M 42 ey AREA COMUM M 0.0 GARAGEM B* 0,00 TOTAL A 4200
EDIFiCIO

DORMIGRICS : O sufres | WE: | GUARTO EMPREGADAS 0  pEcma- | SALAC DE FESTAS: |
ELEVADORES : 4 PLAYGROUND : SURERIORES : x APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS - E
FATORES ADICIOMAIS

ADICKOM AL O1; 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICIOMN AL 03; 1,00

ADICION AL D4: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04 1,00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA - Oferin VALOR VEMDA (RS) ; 640 000 00 WALOR lﬂd':.lcil'_‘l (RS): 0,00

MOBLIARIA ViILA REAL
CONTATO CORRETOR TELEEOME : (11-38710100

OBSERVACARD:

RESULTADO DA HOMOGE HEII&EEG

FATORES NORMA IBAPE/SP

VALORES/VARIAGAD

FATORES ADICIONAIS

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8% And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000

Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257

mariepalma@uol.com.br

LOCALTACAD Flat 0.00 FT ADICION AL D1 Q.00 VALOR UNITARIO - 1370429
OBSOLESCENCIA Fobs 0,00 FT ADICIONAL 02 : .00 HOMOGENEIZACAD : 1371429
PADRAC Fp 0,00 FT ADICIONAL 63 ; 00 VARIACAD : } 000
VAGAS poo FTADICIONAL 04 : 000
FTADKCIOMAL 05 000
FT ADKCIONAL 06 m
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Corson Niiotow Dootina

Engenheiro Civil

CREA 48342/D

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAC 1 COMNDOMINIO SETIN DOWNTOWHN SAD J0AD DATA 3140872021
EDFICACAD VALORES DE VENDA : BAPESP - 2021 - SAD PAULD - 5P
FATOR OFERTA/ TRANSACED : 0F PARCELA DE BENFENORIA : 03
CBSERV ACAG :
FATORES
_FATOR INDICE
] Lecalizogdo T.556.84
(X Cbsolescéncia dade 10
Eslodo de Conservagdo C - REGULAR
[ Podric apartamento wpenorc/ elee
] vagas Vagas |
Acrddcime 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor
Mim. | Endereco il Homogensizacda VariogSo
2 Unitario ¥
] AVENIDASAD JDAD 1277 ¥ 400,00 7579 87 8011
B 2| AVENIDASAC JOAD TT7T 10072.73 &.0%0,73 08011
B 3| AavEMIDASAD JOAD 1459 7.380000 7.380.00 1.0000
E 4| AVEMIDA SAC JOAD 1459 535N 7535 1,0000
E 5| AvEMIDA SAD BOAD 1483 10.500,00 10.500,00 1.0000
F ¢ avernioasdo solo 1459 13.714.29 13.714.29 1, 00600
GRAFICO DE DISPERSAO
ML X b
1 Q.00 7.520,80
. 100022,73 8.028,73
3 7.380,00 7.380,00
4 9.535,71 9.535,71
5 100,501,000 200, 500,100
6 13.714,29 13.714,29
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CREA 48342/D

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apadameantc local : AVENIDA SAD JOAD 1459 APARTAMENTO 37 SANTACECILASAD PAULD -  Dobo: 31/08/202)
Clienie : CONDOMIKIC SETIN DOWNTOWH SA0 JOAG
Area lerene wé: 1,00 Edilicagdo mf ; 42.43 Modalidade : Yenda

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios 1 1008212 Medha Unlidrios ¢ 7 44810

Desvio Podrdo 1 2070.53 Desvio Podido 1 2 420015

- 30% : 7 D4 48 W% 6813267
v 305 13 IR.TE o 205 1206254

Coeficienle de Variagdo 1 20,5200 Coslicienle de Variagde + 256200

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descricdo | GRADIN ] GRAD N GRAU &
i Coc. do imivel geaiond Cn-_ﬂthmu'lnnln-ml I:l Crampieia gho 003 Ioloies D Adocoo de suogto E 1
VImCPvEs, anoksocor imados o Baamenio pearadigma

Ouarfidode minimo de
3 PO I—————— " [ 4 = 2 O] 2

Idenificocio dos dodos Apreyenhooio de mkam el o ko & presypeinDg G de wiorm ref o ioday Agrevsmiacio mioim el o lodo o
aﬁhﬁlﬂﬂﬂ o enroc] dou doa dodos oecinndes I:I i commct doa. diry cocion. cniaodioy D oarooldos dodes ref ocs beloret B 1

E:':::f__f;?"m 080 m 125 |:| 0,50 0 2.00 = B o250 n 1] 2
GRAU DE FUN DAMEHTA'ﬁ;ﬁ.O: ]
FORMAC AO DOS5 VALORES
MEDIA SANEADA (RS 9 448,10
VALOR IJNIA'.RIJ[Eﬁ-rrﬂ]-: ¥ 44870000 VALOR TOTAL (R5) - 400.582 83
INTERVALOS DE CONFIANC A (BO%%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANC A (80%%): Avaliando
INTERVALO MiNWO : 796875 INTERVALD MINWO - 7 587 76
MITERVALD MAXIMO ; 10 704,42 INTERVALD MANID 1 110.904,42
GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECSAC: I
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CREA 48342/D

CAPITULO YV

V.1. - VALOR DA UNIDADE EM ESTUDO

O Valor aferido das unidades n°s 37 e 26 do
Condominio Setin Downtown Sao Joao, objeto da lide:

VI = R$ 400.882,88/AGOSTO /2021

(QUATROCENTOS MIL OITOCENTOS E OITENTA E
DOIS REAIS E OITENTA E OITO CENTAVOS)

ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o
presente Laudo de Avaliacao em 32 (trinta e duas) folhas,
digitalizadas e enumeradas de um so lado, com excecao desta Ultima
gue vai assinada e datada.

Sao Paulo, 31 de agosto de 2.021.

ENG° GERSON NICOLAU PALMA
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