Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754

Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 392
Vara Civel do Foro Central de Sao Paulo - SP

Processo n° 1035221-57.2019.8.26.0100

Acao Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Condominio Edificio Itororé

Executado: Joao Cesario Marinho

Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil inscrito no
CREA/SP n° 5070605754, tendo sido nomeado perito judicial para
realizar a pericia nos autos do processo em epigrafe, vem apresentar
a Vossa Exceléncia as conclusbes que chegou, apos diligéncias e
estudos técnicos indispensaveis, no presente

LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO
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) PREFACIO

1.1) O presente trabalho se processa perante este r. Juizo da 392 Vara
Civel do Foro Central de Sao Paulo - SP. A acdo refere-se a uma
Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais promovida
por Condominio Edificio Itororé contra Joao Cesario Marinho.

1.2) Conforme consta nar. despacho de fl. 101 dos autos, o signatario foi
nomeado com o honroso encargo para atuar como perito judicial na
presente acao, com o objetivo de proceder a avaliacdo do bem em
questao.

1.3) O imével objeto esta descrito no Certiddo de Penhora de fls. 89/90,
conforme reproducgdo parcial a seqguir:

IMOVEIS PENHORADOS

1.
Protocolo de Penhora Online: PHO00331963
Comarca: Sao Paulo - Capital

Enderego do imével: Apartamento 309, 3? andar, Edificio ltorord, rua Martiniano de Carvalho, n® 14.

1.4) Por fim, para que fosse possivel a avaliacgo do bem imodvel, o
subscritor realizou inspec¢do técnica com data e horario agendados
judicialmente, conforme preconizado no artigo 474 do CPC,
facultando as partes a participacao de todo o feito.

1.5) Ademais, as partes integrantes nao indicaram assistente técnico,
bem como, ndao formularam rol de quesitos enderecados ao perito
judicial.
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Il) CONSIDERAGOES TECNICAS GERAIS

2.1) Localizacao

O imovel objeto da avaliacdo € composto pelo apartamento
n° 309, sem vaga de garagem, situado no Edificio Itororo,
localizado na Rua Martiniano de Carvalho, n° 14, esquina da Rua
Humaita, no 2° subdistrito — Liberdade, municipio de Sao Paulo — SP.

A localizacao do empreendimento melhor reproduzida conforme
imagens via satélite do “"Google Earth”:

v

monio
itororo

4
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Foto: Vista geral da Rua Martiniano de Carvalho na altura do
Edificio Itorord.

Foto: Vista geral da esquina da Rua Humaitda com a Rua
Martiniano de Carvalho, na altura do Edificio Itororé.
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2.2) Infraestrutura da Regiao

A regidao onde se localiza o imével em questdao possui
importantes melhoramentos publicos e urbanos, assim listados:

v Rede de Iluminacao Publica;
Rede Coletora de Esgoto;

TV a Cabo;

Coleta de Lixo Regular;

v
v
v Rede de Distribuicdo de Agua e Gas;
v
v" Linhas de Transportes Coletivos;

v

Pavimentacao em Asfalto.

2.3) Zoneamento

O imobvel se encontra inserido na Macrozona de Estruturacéo e
Qualificacdo Urbana “ZEU" Zona Eixo de Estruturacao e Transformacao
Urbana, de acordo com a Lei de Zoneamento n° 16.402, que regula o
uso e ocupacao do solo do Municipio de Sao Paulo, conforme
destacado no mapa parcial extraido do “"Geosampa”
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A Macrorregido "ZEU” se enquadra em por¢oes do territorio em
que pretende promover usos residenciais e ndo residenciais com
densidades demografica e construtiva altas e promover a qualificacao
paisagistica e dos espagos publicos de modo articulado ao sistema de
transporte publico coletivo.”

2.4) Dados Cadastrais do Imével

O imovel objeto da presente avaliagdo sob nimero de cadastro
009.032.0206-9 encontra-se devidamente registrado na Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo de acordo com a “Certiddo de Dados
Cadastrais do Imovel —IPTU 2021".

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imdvel: 009.032.0206-9

Local do Imovel:

R MARTINIANC DE CARVALHO, 14 - APTO 309
BELA VISTA CEP 01321-000

Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R MARTINIANG DE CARVALHO, 14 - APTO 309
BELAWVISTA CEP 01321-000

Contribuinte(s):
CPF 667.562 604-30 JOAQD CESARIO MARINHO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.807 Testada (m): 40,50
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 0,0052
Area total (m2): 1.807

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m2); 50 Padrio da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 1.197 Uso: residéncia
Ano da consirugdo corrigido: 1956
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2.5) Caracteristicas da Microrregiao

Trata-se de uma regido composta por ocupacao heterogénea,
sendo a comercial e residencial em sua maioria de padrao simples a
superior. Apresenta museu, escolas municipais e particulares,
hospitais municipais e privativos, diversas agéncias bancarias,
shoppings centers, comércios locais e supermercados.

2.6) Acessibilidade

A entrada do Edificio Itorord possui como acesso principal de
pedestres a Rua Martiniano de Carvalho.
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2.7) Imével em Estudo

O imovel objeto da avaliacdo é composto pelo apartamento
n° 309, localizado no 3° andar do Edificio Itororé conforme
descricdo e area da matricula ilustrada na sequéncia:

Matricula n® 107.751 do 1° CRI de Sao Paulo

LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL 1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Comarca de Sdo Paule - Capital

~ matricula ficha
| 107.751 ' 01 l StoPado. 14 de janeiro de 2009

IMOVEL: APARTAMENTO N, 309 (trezentos e nove), localizado no 3° andar do
“CONDOMINIO EDIFICIO ITORORO”, com entrada principal pela Rua Martiniano de
Carvalho n. 14, esquina da Rua Humaita, no 2° subdistrito — LIBERDADE, tendo uma
drea de 49,21m2, inclusive a co-participagdo nos locais de uso e serventia comum do

andar e do prédio, correspondendo-lhe a quota ideal de 0,5254% no solo e partes
aferentes.

CONTRIBUINTE: 009.032.0206-9

. ROMEU DE MORA[S ALMEIDA, RG n, 1.363,934-1-SSP/SP,
s '-87, brasileiro, solteiro, maior, aposentado, residente e
Carvalho n. 14, ap. 309, nesta Capital.,

rigdo n, 56.578, de 1°.6.1966, deste Registro.

OFICIAL

R. 01 - Em 14 de janeiro de 2009
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lll) VISTORIA

3.1) Diligéncia Pericial

Na data de 19/06/2021, conforme agendamento acostado as
fls. 119/120, foi realizada diligéncia no imével objeto da presente
acao, com o objetivo de analisar todas as questdes técnicas de
interesse.

Apds expor a situacao processual na portaria de entrada do
condominio, o signatario foi atendido pelo Sr. Noé Barbosa Pereira,
zelador do condominio, que apds tomar ciéncia do ato pericial,
interfonou para o apartamento objeto da presente avaliacdo para
avisar da presenca do perito.

Nesse sentido, o requerido, Sr. Jodo Cesario Marinho morador do
apartamento n° 309, permitiu a entrada ao apartamento sem
qualquer tipo de dificuldades para que fosse possivel o
reconhecimento do imodvel. Ao término da inspecao no interior do
imovel, o Sr. Noé Barbosa Pereira procedeu juntamente com o
subscritor em todas as areas comuns do edificio dando continuidade
na pericia até o seu término.

> Dependéncias internas do apartamento 309: Na data da vistoria
foi constatado que o imdvel se encontra em regular estado de
conservagao e possui as seguintes dependéncias:

v 1 Comodo Sala/Dormitorio;
v" Banheiro;

v' Cozinha/Area de servico;

» Ocupacao do apartamento 309: Na oportunidade da vistoria
realizada, constatou-se que o imével esta sendo ocupado pelo
Sr. Joao Cesario Marinho, que informou residir no imével a cerca
de 12 anos.
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3.2) Condominio Avaliando

fls. 134

> Caracteristicas do Perfil do Terreno: de formato irregular, possui
topografia plana, com area total de grande dimensao, podendo
comportar edificacbes, em obediéncia as leis e normas edilicias

regidas pelo municipio de Sao Paulo.

» Condominio: o Edificio Itororo é composto por 01 Torre destinada
ao uso residencial, com idade aparente de 65 anos. Apresenta
funcionalidade arquitetbnica, no tocante as suas fachadas
externas, areas de uso comum e distribuicao das areas privativas.

> Vagas de garagem: o edificio nao possui vagas de garagem

> Edificio Itororé: é constituido por 12 pavimentos, sendo
01 andar subsolo(area técnica), térreo e 10 superiores, servido por
03 elevadores (02 sociais e 01 servico). Cada andar conta com 16

apartamentos, totalizando 160 unidades.

> Instalacbes Gerais: 0 empreendimento conta com as seguintes

instalacoes:

v’ Seguranca: o condominio conta com portaria central 24 horas,
portas automaticas, interfone externo e interno e cameras

instaladas em pontos estratégicos nas areas de uso comum.

v Estrutura: o empreendimento foi edificado a partir de
fundacao profunda, estrutura em pilares, vigas e lajes de

concreto armado e as paredes em blocos de vedacao.

v Lazer: o condominio conta com areas externas de circulacao,

salao de festas, salao de jogos e churrasqueira.
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» Padrao Construtivo: conforme os padroes definidos no estudo
“Valores de Edificac6es de imdveis Urbanos IBAPE/SP’, a classificacdo da
edificacao e tipologia construtiva se enquadra nos seguintes
termos:

% Classe: Residencial
% Grupo: Apartamento

»+ Padrao Construtivo: Médio

3.3) Relatério fotografico

Para melhor entendimento do imével avaliando e seus aspectos,
serao apresentadas, a seguir, imagens com descricbes tiradas na
vistoria do imovel.

Foto n° 1: Vista geral do Edificio Itororé.
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Foto n° 12: Vista da porta de acesso ao
apartamento 309, objeto da presente
avaliando. Morador franqueando o acesso.

Foto n° 13: Detalhe para a identificacio do
apartamento avaliando.
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IV) AVALIACAO

4.1) Diretrizes e Técnicas

O presente laudo de avaliagio obedece as técnicas e
recomendacdes da ABNT NBR 14653-2, "Avaliacao de Bens Parte 2 —
Imoveis Urbanos”, Norma Técnica do IBAPE Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia e Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos”.

4.2) Fundamentacao da Avaliacao

A avaliacdo em estudo sera fundamentada de acordo com o
aprofundamento das informagdes extraidas do mercado. Para tanto,
a avaliacao obedecera a classificacao prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2,
13.2,13.3 ou 134.

A especificagdo sera estabelecida em razdao do prazo
demandado, das disponibilidades de dados de mercado, da natureza
do bem avaliando, do tratamento a ser empregado e dos recursos
disponiveis.

4.3) Metodologia Avaliatéria

Em consonancia com as atuais diretrizes normativas, em funcao
da natureza do bem, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade
de dados de mercado para a determinacao do valor de mercado dos
imoveis, sera considerado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, por melhor se enquadrar na presente avaliagdo e
atender a todas as consideracdes fundamentadas e preconizadas
pelas atuais Normas de Avaliacao.

4.4) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

A escolha da Metodologia, conforme determina a norma
NBR 14653-2, € baseada na recomendacao de que, sempre que
possivel, o valor de mercado do imovel, venda ou locacao, seja
determinado com o emprego do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, pois seus resultados sdao mais fidedignos a
situacdao do mercado imobiliario a época da avaliacao, visto que sao
obtidos por comparacao direta com outros eventos semelhantes de
mercado.
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O método determina o valor de mercado de um imével por
comparacao direta com o de outro imovel semelhante. Para maior
facilidade de trabalho, opera-se com o valor unitario, isto €, valor
unitario por metro quadrado do objeto.

Esse dispositivo avaliatorio exige conhecimento de dados de
mercado, das condicbes imobiliarias, localizacdo, estado de
conservacao, entre outros atributos do tipo de avaliacao.

No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliacao de Imoveis
Urbanos, NBR 14653-2 e IBAPE/SP 2011, também confirmam a
preferéncia pelos métodos diretos ao recomendar:

» IBAPE-SP: Trata-se de procedimento preferencial que exige o
conhecimento de dados de mercado de imoéveis quanto a
contemporaneidade dos dados obtidos.

» NBR 14653-2: Trata-se de procedimento preferencial e
usualmente empregado em avaliacoes de imoveis. Para sua
aplicacao € exigido o conhecimento de dados de mercado referentes
a ofertas de imoveis semelhantes

Por fim, trata-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal
o “Tratamento de Dados Fatores ou Homogeneizagao”, consoante
determina as atuais Normas Técnicas vigentes, cujos resultados sao
comparados com o imoével avaliando, a fim de parametrizar os dados
obtidos.

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacéo de seus precos.

A homogeneizagao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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4.5) Pesquisa de Dados
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A pesquisa define os elementos comparativos que serao
utilizados no trabalho. Assim, de forma ativa, o signatario estudou a
regiao e promoveu um planejamento quantitativo e qualitativo, com
a finalidade de coletar elementos que foram vendidos ou estdao em
oferta que possuem similaridades com imoével objeto. Tais elementos
estarao presentes no anexo deste trabalho.

ApOs a caracterizacao e o planejamento dos dados, com o espaco
amostral de iméveis coletados, para homogeneizacao sera utilizado
“Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores”, ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizacao”, através do qual
se obtém o valor unitario por metro quadrado de apartamento para
a situacao paradigma considerado.

4.6) Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os dados
amostrais mais semelhantes possiveis ao objeto da avaliagdo, onde
diferencas perante o mesmo serao levadas em consideracao.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de somatoria, quando aplicaveis.
Assim, para que fosse possivel a realizacdo deste trabalho de acordo
com as normas vigentes, foram utilizados os seguintes fatores:

 Fator Oferta: a superestimativa dos dados de oferta proveniente
da negociacao do bem, que para efeitos avaliativos sera aplicado
o fator de 0,9 (desconto de 10% sobre o valor original de
mercado).

 Fator Idade das Benfeitorias: leva em conta a depreciagdo dos
elementos amostrais, adotado o critério de Ross-Heidecke, pela
idade da edificacao, real ou estimada, mas ndo aparente.

“»Fator Padrao Construtivo das Benfeitorias: leva em
consideracao a elasticidade do preco unitario em funcao do
padrao construtivo de cada elemento amostral.
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4.7) Especificacao das Avaliacoes

Os graus de fundamentacao e de precisao nas avaliagdes foram
definidos de acordo com as Normas de Avalicao do IBAPE/SP,
atribuindo graus de I a Il de acordo com o enquadramento das
amostras adquiridas na pesquisa.

Para o presente laudo técnico serdao adotados como minimos o
Grau de Fundamentacao II e o Grau de Precisao Ill, conforme as
prescricOes estabelecidas pelas atuais normas avaliatorias.

Grau
1l I ]

Item Descrigdo

Completa quanto & Completa quanto sos
todos o5 fatores fatores wilzados no
analisados ratamento

Caractenzacao da
mavel avallande

Adogio de siluacio
paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivaments utilizados

Apresentacio de

infermagdes relativas Apresentagda de
a lodas as infarmagdes relativas
. Apresantacio de
— caracteristicas dos h . atodas as
3 |dentificac3o dos dadas dados analisadas Informachas "-’Iam"‘.ls' a caracteristicas dos
da maercado N todas as caracteristicas
com folo e dos dados analisadas dados
caractaristicas correspondentas aos
chservadas pelo Talores utiizados

autor do laudo

4.8) Calculo do Valor de Mercado do Imével

Para se obter o valor de mercado do imoével em apreco, sera
adotado o valor unitario final por metro quadrado de area privativa,
apods calculos e homogeneizacdo, conforme estabelecem as Normas
de avaliacao de iméveis.

Sera utilizado o software “GeoAvaliar”, através do qual se trabalha
com dados estatisticos, média aritmética e limites de confianca,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
meédia, juntamente com a especificacdo adotada neste trabalho, Grau
de Precisao IlII e Grau de Fundamentacao II, sendo o grau de nivel
alto capaz de proporcionar ampla seguranca técnica ao avaliador e
um valor fidedigno praticado no mercado.

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

fls. 148

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035221-57.2019.8.26.0100 e codigo B55BD85.



fls. 149

Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754

» Modelo Adotado para Calculo do Valor Unitario: para a
determinacdo do valor unitario do imével, foram realizados
diversos calculos matematicos embasados nos fatores
usualmente utilizados no método adotado na avaliacao.

sAvaliarirof

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.EO : EDIFICIO MORDRO DATA : 15f07 120217
EDIHCA{;:\O VALORES DE VENDA : |BAPE-5F - 2027 - SAC PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSAC AO: 09 PARCELA DE BENFHTORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
B9 Localizacdo 4.305.00
[] Obsolescéncia Idade &5
Estado de Conservacdo E- REPARDS SIMPLES
E Padrio apartamenic médic of slev.
& Vagas Vagas ©

Acréscimo 1.2

» Homogenizacao do Valor Unitario: o saneamento das
amostras coletadas na pesquisa sera verificado através da
analise do intervalo admissivel, ou seja, se os valores
unitarios homogeneizados se encontram dentro, ou nao,
deste intervalo, conforme item B.3 da NBR — 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderege Uﬁﬁlﬁorrin Homegeneitagdo Variagdo
Bl 1| RUAMARTINIAND DF CARVALHO - EDIF. (TORORS 14 475513 4.75513 1.0000
i
B 2| RUAMARTINIAND DE CARVALHC - EDIF. (TORORO .[-I 436935 438535 EELE
E 3| RUAMARTINIANG DE CARVALHO - EDIF. TORORO 14 £218.25 &.218.25 ERLY
[ 4| FUAMARTINIANC DE CARVALHO - EDIF. TORORO 4 457224 457204 1,0000
[ S| FUA MARTINIANG DE CARVALHD - EDIF, MTORORD T4 4 877,04 ABTT 06 1.0000
B &| RUAMARTINIAND DE CARVALHOD - EDIF. TORORO 4 406421 408421 1.0000
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> Grafico de Dispersao dos Valores Calculados: os graficos
tém funcao ilustrativa da coeréncia dos resultados
encontrados.

Marabiar

GRAFICO DE DISPERSAO

Valeres (hservados x Vilewes Calalados

E o
W

b L L
Chseanak
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> Valor Unitario Final: apds todos os calculos realizados, o
valor unitario médio saneado e a precisdao da pesquisa sao:

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apcrtamento
Cliente : LAUDO JUDICIAL
Area terrenom?®: 1,00

VALORES UNITARIOS

Local : RUA MARTINIANO DE CARVALHO 14 LIBERDADE SAQ PAULO - 57

Edificocago m*®: 4%.2'
Distribuicdo espacial

Data: 15/07/2021

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

MéEdia Unitdrios : 451271
Desvio Padrao : 745 &9
- 30%:3.36890
+30%:6256.52
Coeficiente de VariagGo : 15 4700
GRAU DE FUNDAMENTA¢RO

48127

Média Unitarios :
Desvio Padrdo : 745.4%

- 30%: 3.248.50

+30%: 625652

Coeficiente de Variagdo : 15,4700

Descrigdo GRAUIN GRAUN GRAUI 9
1|cerac. do imaval audicado Cwﬂ quanio o todas Complelo gfo aos falores D Adogdo de sitvogdo D 3
vondvets anolisadas <! |vsades no fratomento parodigma
Guantidade minima de
12 5 3

2 dodos de mercado vsodos D g D ?

IdentificocGo dos dodos Agreseniocto Oe laform ref 0 lodes D Agreseniocto de inform ref o lodas D Agr eseniocto inlorm ref 0 lodos os

de mercado at caroct 0os dos dodos onofocos as coract dos dos dodos onalsodoy jooroct don dados ref oos fatores E !

infervode de auste de code .
4 licior e p/ o conj de fatores oY 000200 D 0400250 " D 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 481271
VALOR UNITARIO (RS/m2): 451271000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 234833 46
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.363.35
INTERVALO MAXIMO : 5.26204
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2343 37
INTERVALO MAXIMO : 5.262.05

GRAU DE PRECISAO: 1l

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035221-57.2019.8.26.0100 e cddigo B55BD85.



Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754

4.9) Conceituacao do Valor de Mercado
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Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e
interessados no negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem

compulsao, dentro das condi¢cdes mercadologicas.

Para a avaliacdo em pauta, em funcdo dos estudos técnicos e
normativos, elementos dispostos no mercado, entre outros aspectos
de interesse a avaliacao, sera eleita a seguinte estrutura conceitual de
avaliacao do mercado:

“..um bem seria negociado...” se refere ao fato de que o valor da propriedade é
uma quantidade estimada, e ndo uma quantidade pré-determinada ou preco de
venda atual. E o preco que o mercado espera numa transacao que atenda a todos
0s outros requisitos da definicdo de valor de mercado.”..em uma data de
referéncia....” indica que o valor de mercado estimado esta vinculado a uma data
de referéncia, e portanto pode variar ao longo do tempo. A eventual mudanga
das condli¢bes de mercado pode conduzir a diferente valor em outra data. O valor
estimado deve refletir o estado e circunstdncias do mercado na data de referéncia,
e ndo em uma data passada ou futura.

Assim, conforme calculos de homogeneizacao dos elementos
comparativos, o valor de mercado obtido dos imdveis em questao

resultou em:
Imoével Matricula | Area Privativa | Valor Unitario Valor
Apton° 309 | 107.751 49,21 m2 R$ 4.812,71 | R$ 237.000,00

Valor do Imével = R$ 237.000,00 (Duzentos e trinta e sete mil reais)

Base Julho de 2021

Resultado final da avaliacéo

Média saneada
481271

Minimo I axtimo

Grau de precisdo: III

Grau de Fundamentacdo: 11

Intervalo de confianga do paradigma

4.363,38 5.262,04
Valor unitario Walor total
481271 235.833 46
Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo W aximo
4.363,37 5.262,05

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413
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V)

CONCLUSAO

5.1) Portanto, conclui-se que, apds estudo minucioso de todas as
premissas apresentadas no corpo deste laudo, o valor de mercado
[individuais e global] do imdvel objeto da presente avaliacao,

composto pelo apartamento n° 309, localizado no 3° andar do
Edificio Itorord, localizado na Rua Martiniano de Carvalho, n° 14,
esquina da Rua Humaita, no 2° subdistrito — Liberdade, municipio de
Sao Paulo - SP, calculados em total acordo com as atuais Normas de
Avaliacao de Imoveis Urbanos, sao os seguintes:

Imovel

Matricula

Valor de Mercado

Apto n° 309

107.751

R$ 237.000,00

Valor Total = R$ 237.000,00 (Duzentos e trinta e sete mil reais)
Base Junho de 2021

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800
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VlI) ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliacao é constituido de 32
laudas, incorpora ainda 1 anexo.

O signatario agradece a honrosa nomeacao e mantem-se a
disposicao para quaisquer duvidas ou questoes que, eventualmente,
possa haver sobre o trabalho realizado.

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, nao
contemplo qualquer interesse na presente avaliacao, bem como, com
relacao a matéria envolvida neste Laudo Técnico de Avaliagao.

Sao Paulo, 26 de julho de 2021.

Eng® Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil
Membro Titular do Instituto de Engenharia

CREA n°5070605754

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800
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Anexo 01 - Fichas de Elementos Comparativos

Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Bvaliar

COMP.: AFTO. PADRAC
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : LIBERDADE

NUMEROD DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 202 EJUTLZADO DATA DA PESQUISA :  15/07/202]
SETOR: 009 QUADRA: 032 INDICE DO LOCAL: 430500 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQ.&O

ENDERECO : RUA MARTINIANG DE CARVALHC - EDIF. TORORO NUMERO ; 14

CIDADE: SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[%] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO :

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 11.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 002
ACESSIBILDADE : Dzeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : 3im
TOFOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAC.;D 1 Apartomenic ESTADO : Criging FACE:

5075 CONSERVACAQ: e - reparos simples

DADOS DA TRANSA(;.&O

COEF. DEP. (k) : 0200IDADE: 65 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 49,21 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 49,21
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1.00

MATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 260.000,00
Marces Pimenta Iméveis
SR. LUCAS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:&O

VALOR LOCAGAD (R$): 0,00

TELEFOME: (11}-31113838

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALZAGCAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL Q2
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3
VAGAS Q.00 FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS ;
FT ADICIOMNALOS

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 475513
000  HOMOGENEIZAGAOC : 475513
000 VARIAGAO : 1,0000
0.00
.00
Q.00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035221-57.2019.8.26.0100 e codigo B55BD85.
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Bvaliar

COMP.: AFTO. PADRAC
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : LIBERDADE

NUMEROD DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 202 EJUTLZADO DATA DA PESQUISA :  15/07/202]
SETOR: 009 QUADRA: 032 INDICE DO LOCAL: 430500 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQ.&O

ENDERECO : RUA MARTINIANG DE CARVALHC - EDIF. TORORO NUMERO ; 14

CIDADE: SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[%] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO :

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 11.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 002
ACESSIBILDADE : Dzeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : 3im
TOFOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAC.;D 1 Apartomenic ESTADO : Refcrmode FACE:

5075 CONSERVACAQ: e - reparos simples

DADOS DA TRANSA(;.&O

COEF. DEP. (k) : 0200IDADE: 65 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 49,21 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 49,21
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1.00

MATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS} : 240.000,00
Dicen Imobiliaria
SHMARLA

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:&O

VALOR LOCAGAD (R$): 0,00

TELEFOME : (11}-32841800

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALZAGCAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL Q2
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3
VAGAS Q.00 FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS ;
FT ADICIOMNALOS

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.389.35
000  HOMOGENEIZAGAOC : 4389.35
000 VARIAGAO : 1,0000
0.00
.00
Q.00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035221-57.2019.8.26.0100 e codigo B55BD85.
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Bvaliar

NUMEROD DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 202
SETOR: 009 QUADRA: 032 INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIIAQ.&O

430500

EJUTLZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

15407 {2021

ENDERECO : RUA MARTIMIANO DE CARVALHO - EDIF. TORQRO
COMP.: APTO. PADRAC BAIRRO : LIBERDADE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NOMERO ; 14
CIDADE : 5AD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[Z]FAMENTAC_.RD [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE LU
[%] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

MINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO :

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 11.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 002
ACESSIBILDADE : Dzeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : 3im
TOFOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAC.;D 1 Apartomenic ESTADO : Refcrmode FACE:

5075 CONSERVACAQ: d - entre regular  reparos simples

DADOS DA TRANSA(;.&O

COEF. DEP. (k) : 0200IDADE: 65 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 49,21 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 49,21
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1.00

MATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS} : 340.000,00
5.C. da Siva Imdveis
SR JUCINEI

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:&O

VALOR LOCAGAD (R$): 0,00

TELEFOME : (11}-55811704

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALZAGCAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL Q2
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3
VAGAS Q.00 FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS ;
FT ADICIOMNALOS

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 6.218,25
000  HOMOGENEIZAGAOC : 6.218,25
000 VARIAGAO : 1,0000
0.00
.00
Q.00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035221-57.2019.8.26.0100 e codigo B55BD85.
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Bvaliar

NUMEROD DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 202
SETOR: 009 QUADRA: 032 INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIIAQ.&O

430500

EJUTLZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

15407 {2021

ENDERECO : RUA MARTIMIANO DE CARVALHO - EDIF. TORQRO
COMP.: APTO. PADRAC BAIRRO : LIBERDADE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NOMERO ; 14
CIDADE : 5AD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[Z]FAMENTAC_.RD [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE LU
[%] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

MINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO :

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 11.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 002
ACESSIBILDADE : Dzeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : 3im
TOFOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAC.;D 1 Apartomenic ESTADO : Criging FACE:

5075 CONSERVACAQ: e - reparos simples

DADOS DA TRANSA(;.&O

COEF. DEP. (k) : 0200IDADE: 65 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 49,21 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 49,21
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1.00

MATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 250.000,00
Aurelie Lambiazzi
SR.rROSS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:&O

VALOR LOCAGAD (R$): 0,00

TELEFOME : (11}-877338260

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALZAGCAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL Q2
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3
VAGAS Q.00 FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS ;
FT ADICIOMNALOS

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.572.24
000  HOMOGENEIZAGAOC : 457224
000 VARIAGAO : 1,0000
0.00
.00
Q.00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035221-57.2019.8.26.0100 e codigo B55BD85.
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DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Bvaliar

COMP.: AFTO. PADRAC
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : LIBERDADE

NUMEROD DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 202 EJUTLZADO DATA DA PESQUISA :  15/07/202]
SETOR: 009 QUADRA: 032 INDICE DO LOCAL: 430500 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQ.&O

ENDERECO : RUA MARTINIANG DE CARVALHC - EDIF. TORORO NUMERO ; 14

CIDADE: SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[%] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO :

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 11.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 002
ACESSIBILDADE : Dzeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : 3im
TOFOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAC.;D 1 Apartomenic ESTADO : Refcrmode FACE:

5075 CONSERVACAQ: e - reparos simples

DADOS DA TRANSA(;.&O

COEF. DEP. (k) : 0200IDADE: 65 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 49,21 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 49,21
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1.00

MATUREZA : Transacdo
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 240.000,00
Zeladoria
SR. NOE

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:&O

VALOR LOCAGAD (R$): 0,00

TELEFOME : (11}-585562701

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALZAGCAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL Q2
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3
VAGAS Q.00 FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS ;
FT ADICIOMNALOS

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.877.06
000  HOMOGENEIZAGAOC : 487706
000 VARIAGAO : 1,0000
0.00
.00
Q.00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2021 as 21:01, sob o nimero WJMJ21412135800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035221-57.2019.8.26.0100 e codigo B55BD85.
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DADOS DA FICHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Bvaliar

NUMEROD DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 202
SETOR: 009 QUADRA: 032 INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIIAQ.&O

430500

EJUTLZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

15407 {2021

ENDERECO : RUA MARTIMIANO DE CARVALHO - EDIF. TORQRO
COMP.: APTO. PADRAC BAIRRO : LIBERDADE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NOMERO ; 14
CIDADE : 5AD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[Z]FAMENTAC_.RD [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE LU
[%] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

MINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO :

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 11.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 002
ACESSIBILDADE : Dzeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : 3im
TOFOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAC.;D 1 Apartomenic ESTADO : Criging FACE:

5075 CONSERVACAQ : - entre reparos simples & impertantes

DADOS DA TRANSA(;.&O

COEF. DEP. (k) : 0200IDADE: 65 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 49,21 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 49,21
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1.00

MNATUREZA : Transacdo VALOR VENDA (RS): 200.000,00
Zeladoria

SR NOE

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:&O

VALOR LOCAGAD (R$): 0,00

TELEFOME : (11}-585562701

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALZAGCAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL Q2
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3
VAGAS Q.00 FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS ;
FT ADICIOMNALOS

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 4.064.21
000  HOMOGENEIZAGAOC : 406421
000 VARIAGAO : 1,0000
0.00
.00
Q.00
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Mvaltiar
.
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRI(_:B«D : EDIFICIC MORORC DATA : 15407 /2021
EDIHCACAD VALORES DE VENDA : [BAPE-SF - 2021 - SAC PAULC - 5P
FATOR DFERTA,-'TIIANSACE.D : 0% PARCELA DE BENFHTORIA: 05
OBSERVACAD
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 4.305,00
= Obsolescéncia idade &5
Estado de Conservacdo E- REFARCS SIMPLES
E] Padrdo apariamenic medic cf slev.
) vagas Vagas O
Acréscimo 12
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Endereco V‘_:'I,or_ Homogeneizacdo Variagdo
Unitario
E 1| RUA MARTINIANS DE CARVALHO - EDIF. TORORO 14 475513 475513 1.0000
1
T
E 2| RUA MARTINIANG DE CARVALHO - EDIF. TORORO 14 4388 3% 4.38% 35 1.0000
1
I
E 3| RUA MARTINIANG DE CARVALHO - ECIF. TORORO 14 &£.21825 621825 1.0000
L
T
E 4| RUA MARTINIANG DE CARVALHO - ERIF. TORCRO 14 45722 457224 1,0000
.
T
E 5| RUA MARTINIANGD DE CARVALHO - EDIF. TOROROG 14 4877046 487704 1.0000
.
T
E & | RUA MARTINIANG DE CARVALHC - ECIF. TCRORO 14 404421 404427 1.0000
1

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritfaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413
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Avaliar
GRAFICO DE DISPERSAO
NGm. X Y
1 4.755,13 4.755,13
2 4.389,35 4.389,35
3 6.218,25 6.218,25
4 4.572,24 4.572,24
5 4.877,06 4.877,06
6 4.064,21 4.064,21
Avaliar
GRAFICO DE DISPERSAO
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Avaliar

Tipo : Apariamento
Cliente : LAUDO JUDICIAL
Area terreno m#: 1,00

D0

B Qraniiine

VALORES UNITARIOS

Local : RUA MARTINIANO DE CARVALHO 14 LIBERDADE SAQC PAULO - SP

Edificacdo m*: 49,21

Distribuicdo espacial

Data: 15/07/2021

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 4.812.71
Desvio Padrdo : 745,49
- 30%:3.368,50
+30%:6.256,52
Coeficiente de Variacdo : 15,4500

GRAU DE FUNDAMENTA(;Z\O

Média Unitdrios : 4.812.71
Desvio Padrdo : 745,49
- 30%: 3.368,90
+30%: 6.256,52
Coeficiente de Variacdo : 15,4500

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 9
1|carac. do imével avaliando co‘n'\ple.tu quanto a todas g Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis analisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3

2 dados de mercado usados D @ D 2
3 Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a lodas Apreseniocdo de inform ref o lodas D Apresentocdo inform ref atodos as |

de mercado as caroci dos dos dodos analisodos D as careci dos dos dodos analisaodos lcar oci dos dodos ref oos falores M 1

Intervado de ajuste de cada
4iator e p/ o conj de fatores 0.00 31,25 D 0.50 ¢ 2,00 O 0,40 0 2,50 "a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQ;\'O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 481271
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.812,71000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 236.833,46
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.363,38
INTERVALO MAXIMO : 5.262,04

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 4,343 .37
INTERVALO MAXIMO : 5.262,05

GRAU DE PRECISAO: Il
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