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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL - SAO PAULO - SP.

AUTOS DE N° 0037284-33.2023.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO CESAR AUGUSTO
em face de ESPOLIO DE LUCY HELLMEISTER
LANCELLOTTI e OUTRO, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, este signatdrio vem
apresentar suas conclusées substanciadas no seguinte
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatério de
RS 794.000,00 (SETECENTOS E NOVENTA E QUATRO MIL REAIS) -
Data Base: janeiro de 2026, para o apartamento n°® 111,
localizado no 11° andar do Edificio César Augusto, situado a
rua Peixoto Gomide, n° 581, Jardim Paulista, Sdo Paulo/SP.

Termos em que pede deferimento.
Sédo Paulo, 27 de janeiro de 2026.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2026 as 10:47 , sob o nimero WIMJ26400899367 .
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I- OBSERVAGOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo ¢é a
determinacdo do valor de mercado, para o imével penhorado
afls. 115/116, ofertado nos termos dos autos da AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO CESAR AUGUSTO em face de
ESPOLIO DE LUCY HELLMEISTER LANCELLOTTI e
OUTRO, processo 0037284-33.2023.8.26.0100, em curso
perante a 82 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - SAO PAULO
- SP.

Deferida a prova pericial, as fls. 233/234, foi
nomeado como Perito Judicial pelo MM. Juizo, o signatario do

presente laudo.

As partes nao indicaram Assistentes Técnicos
e ndo formularam quesitos.

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Il.- VISTORIA DO IMOVEL: -

Este signatario procedeu diligéncia ao local do
imovel, objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos
os subsidios necessdrios para a elaboracdo do Laudo Pericial,
e com os elementos coletados pdde, com seguranca, concluir

o presente trabalho.

II.1..- DO LOCAL: -

O local onde estd situado o imdvel, objeto da
lide, é de facil acessibilidade, tendo como principais vias de
acesso a Avenida Nove de Julho, av. Paulista e rua da

Consolacéo.

II1.1.- CARACTERISTICA GERAL DA LOCALIZACAO: -

O imodvel, objeto da presente acao,
apartamento n° 111, localizado no 11° andar do Edificio
César Augusto, situado a rua Peixoto Gomide, n° 581, Jardim
Paulista, Sdo Paulo/SP.

- A ilustracdo a seguir demonstra a exata

localizacdo do imodvel avaliando:
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fonte: site oficial do Google Maps.
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LOCAL DO IMOVEL: Rua Peixoto Gomide, n° 581, Jardim

Paulista, Sdo Paulo/SP.
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I1.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA
MUNICIPAL:

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo

Paulo, o apartamento possui a seguinte identificacao:

SETOR: 010

QUADRA: 061

INDICE FISCAL: 3.249,90

CONTRIBUINTE: 010.061.0756-8

MARICULA N° 84.122, do 13° Cartério do Registro de Imdveis

de Sdo Paulo.
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Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO
Cadastro do Imovel: 010.061.0756-8

Local do Imovel:
R PEIXOTO GOMIDE, 581 - APTO 111 SEM BOX

CEP 014039-001
Imovel localizado na 12 Subdivis@o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacao:

R PEIXOTO GOMIDE, 581 - APTO 111 SEM BOX
CEP D1409-001

Contribuinte(s):
INFORMA(_:AO PROTEGIDA PCR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 748 Testada (m): 11,55
Area ndo incorporada (m?): 1} Fragéo ideal: 0.0226
Area total (m?): 748

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 137 Padrao da construcéo: 2C
Area ocupada pela construgdo (m?): 700 Uso: residéncia
Ano da construcdo corrigido: 1972

Valores de m* (R$):
- de terreno: 13.198,00
- da construgdo: 3.693,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 282.225,00
- da area ndo incorporada: 0.00
- da construcdo: 161.902,00
Base de calculo do IPTU: 444 127,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagcdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2026.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 15/04/2026, em

http-/fwww prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

WJIMJ26400899367

umero
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II.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imodvel avaliando

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacdo asfaltica [ x]
Pavimentacédo articulada [ x]
Passeios [ x]
Rede de dgua potavel [ x]
Rede de esgoto sanitdrio [x]
Rede telefdnica [x]
Rede de gés [ x]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [x]
Iluminacao publica [ x]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdo de Trem Urbano [x]
Estacdo de Metro [ x]
Coleta de lixo [ x]
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II.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde esta situado o Edificio César
Augusto, é de facil acesso estando servida por vdrias linhas

regulares de 6nibus e do metro.

A ocupacdo comercial é bastante diversificada
observando-se: lanchonetes, drogarias, agencias de
automoveis, drogarias, autoescolas, hospitais, agéncias
bancdrias, escolas, padarias, papelaria, supermercados,
pizzarias, dentre outros, localizados ao longo Avenida Nove
de Julho, av. Paulista e rua da Consolagdo e demais

logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial se caracteriza por
casas térreas e assobradadas; com padrées construtivos

simples, médio e alto.

Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com os mesmos padrdes

construtivos.

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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I1.1.5.- ZONEAMENTO: -

A Revisdo Parcial da Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacdo do Solo - Lei de Zoneamento (Lei 16.402(2016)
foi instituida na cidade através da Lei 18.081/2024, em 19
de janeiro de 2024. Em 25 de julho de 2024, a Prefeitura
sancionou a Lei 18.177/2024 com aprimoramentos para
suprir lacunas nos mapas da legislacdo anterior,
complementando o Plano Diretor Estratégico e dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e
ocupacao do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local integra ZEU - Zona Eixo de
Estruturacdo da Transformacao Urbana, que sdo porg¢des do
territério destinadas a promover usos residenciais e nao
residenciais com densidade demogrifica e construtiva altas e
promover a qualificacdo paisagistica e dos espacos publicos
de modo articulado com o sistema de transporte publico
coletivo. Zonas inseridas na Macrozona e Estruturacio e
Qualificacdo Urbana, com parametros de parcelamento, uso
e ocupacdo do solo compativeis com as diretrizes da referida

macrozona.

A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento

da regido onde se localiza o imével em estudo:

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 291

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2026 as 10:47 , sob o nimero WJIMJ26400899367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037284-33.2023.8.26.0100 e codigo b7fEfbSo.



fls. 292

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772

Perimetros das Zonas - Lei 18.177/24 (Mapa 1)

Zona de Uso: Zona Eixo de Estruturagdo da Transformacao
Urbana

Obs

Setfor: 010
Quadra: 061
Lote: 0000
Digito SQL:

Condominio: 02

Tipo quadra: FISCAL
Tipo lote: FISCAL

CodLog: 160288

Nome logradouro: R PEIXOTO GOMIDE
Namero porta: 581

Complemento

Situacdo:

Uso: Condominio

Area terreno (m2): 748
Area construida (m2):
Codigo do contribuinte:

Codigo Setor: 010
Codigo Quadra: 061
Tipo Quadra:  FISCAL

Madina [etnr N4N
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Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

Dimens8es minimas de lote DimensBes méximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima Frente méxima
(m) Area minima (m?) (m) Area méxima (m?)
.g ZZ:J’ 20 1.000 150 20.000
§ s zsu:
= 20 1.000 150 20.000
B ZEUPa
ZEM
é ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zC
2 ZCa 5 125 150 20.000
7C-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR ZEONZ 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
° ™
P ™ ol 5 125 150 20.000
(s ZMIS
= ZMISa
é ZEIS1
ZEIS-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
= ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)
Quadro 3 - Parametros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental
[t Saiciunte S Taxa de Ocupagdo Mixima Recuos Minkmos (meros) |
Gabarito Fundos e Laterals méxima de
TO. para de altura Altura da torreno
TPODEZONA | ZoMA(s) | ca | ea | A | Ll .':- Paaloh | mbnima | trvete | odificagto | Atwrada | T,
(m) i 2500 metrog? | (matron) L = superior pdaie
metros’ fgualato | O {metros’)
metros
U ZEU 0.5 1 4 0.85 0.70 NA NA NA 3 Q_) 20
ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA gy 40
20 ZEUP (b) 05 1 2 088 0,720 28 NA NA 30 NA
= 2EUPa (o) NA 1 1 0,70 0,50 pa 3 NA NA 3 NA
3 260 2EM 05 1 2 {q) 085 0,70 28 NA NA gy 20
= ZEMP 05 1 2 (e) 0,85 0,720 8 NA NA 3 (j) a0
C 0.3 1 2 0.85 0,70 48 5 NA 30 NA
b9 poe] NA 1 1 07 0,720 20 s NA ) NA
2C-2E15 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
2C0R-1 0.05 1 1 0.50 0.50 0 5 NA 30 NA
o 2082 0,05 1 1 0,50 0,50 10 s NA E411) NA
200%-3 0.05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
2O0Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 s NA 1) NA
P o3 1 2 085 0,720 28 5 NA 3 NA
3 m IMa NA 1 1 0,70 0.50 15 5 NA 3 () NA
3 M8 03 1 2 0,85 0.20 28 B NA 3()) NA
5 2MISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3() NA
8 2E15-1 05 1 25N 085 0,70 NA S NA E401) NA
2E15-2 05 1 4(n 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
%5 28153 05 1 4 (g) 0,85 0.720 NA 5 NA 30 NA
0S4 NA 1 2 b} 070 0,50 NA s NA () NA
ZE55 0s 1 4N 08s% 0,7 NA s NA i) NA
20¢ 061 (X3 1 2 %] 0,70 28 S NA ) NA
2082 05 1 2 070 0,50 28 S 3 3 NA
- P11 05 1 15 0,70 0,70 28 s 3 3 NA
-2 NA 1 1.5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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I1.2.- DO IMOVEL: -

I1.2.1.- TERRENO: -

O terreno ocupado pelo Edificio César
Augusto, onde estd localizado o imével em estudo, possui
formato irregular e topografia plana. O solo aparenta ser
seco e firme podendo receber construcdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.

O apartamento residencial n° 111, localizado
no 11° andar do empreendimento denominado Edificio César
Augusto, possui a fracdo ideal de 2,275% do terreno, situado

a rua Peixoto Gomide, n° 581, Jardim Paulista, Sdo Paulo/SP.

I1.2.2.- BENFEITORIAS:. -

O Perito, quando da ocasido da vistoria aos
iméveis em questdo, observou que sobre o terreno
anteriormente descrito, encontra-se edificado o Edificio
César Augusto, erigido com os devidos recuos previstos por

lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

fls. 294

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2026 as 10:47 , sob o nimero WJIMJ26400899367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037284-33.2023.8.26.0100 e codigo b7fEfbSo.



Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

O Edificio César Augusto é constituido por
bloco unico, com 19 andares superiores, sendo 02
apartamentos por andar, totalizando 38 (trinta e oito)
apartamentos residenciais, servidos por 03 elevadores, e
vagas de estacionamento em 02 subsolos, com entrada de

pedestres e garagem pela rua Peixoto Gomide, n® 581.

- DO EDIFICIO:

O Edificio César Augusto, onde esta localizado
o imoével avaliando, constitui-se de prédio residencial
contendo no térreo: portaria eletronica com interfone, vias
da circulacdo de pedestres, sistema vidrio, dreas de descanso,
hall social, saldo de festas e no terraco: playground e

sollarium.

DA UNIDADE AVALIANDA: - (APTO. N°111) -

O Perito, quando da ocasido da vistoria
no imodvel, objeto desta avaliacido, em data e hora

antecipadamente agendadas, o signatario foi recebido pelo
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Sr. Caué Pereira, marido da proprietaria, que franqueou o

acesso ao imdvel e acompanhou as vistorias.

O imével, objeto da avaliacdo, encontra-
se matriculado sob n° 84.122, no 13° Cartorio de Registro de

Imodveis de Sao Paulo - SP:

IMOVEL: Apartamento n° 111, localizado no 11°
andar ou 12° pavimento do Edificio César Augusto, a rua
Peixoto Gomide, n° 581, no 34° Subdistrito - Cerqueira César,
desta cidade de Sdo Paulo, com a area util de 108,20m?, drea
comum de 25,50m?, totalizando a darea construida de
133,70m?, correspondendo-lhe a quota parte ideal de
2,275% no solo e demais areas de uso e destinacdo na
instituicdo de condominio registrada sob n° 617, no livro 8-
C, deste 13° Registro de imdveis.

CONTRIBUINTE: 010.061.0756-8.

Area privativa = 108,20 m?

No decorrer da vistoria este signatdrio constatou
que o apartamento avaliando, encontra-se necessitando de
reparos simples a importantes, e segundo o Estudo VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP, enquadra-se na
referéncia (F) - Estado da Edificacdo: necessitando de reparos

simples a importantes.
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O apartamento de n° 111, localizado no 11°

andar do Edificio César Augusto, compreende:

Sala de estar, sala de jantar, cozinha, drea de
servico com banheiro, despensa, trés dormitdrios sendo uma

suite.

Considerando-se as suas caracteristicas
construtivas e de acabamento, o apartamento possui idade de 54
(cinquenta e quatro) anos, podendo ser classificado no item “1.1.2
- Apartamento Padrdo Simples” - limite médio, com elevador, com
base no Estudo - Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos -
IBAPE/SP.

As caracteristicas de acabamentos do imodvel
avaliando sdo melhores observadas na documentacéo fotogriafica

em anexo - II.

Segue: ilustracdo do croqui do apartamento,
fotografia da rua Peixoto Gomide, no trecho em estudo e aspectos
externos do Condominio onde se localiza o apartamento

avaliando:
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FOTO DE N2 01:

RUA PEIXOTO GOMIDE, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO.

FOTO DE N2 02:

RUA PEIXOTO GOMIDE, NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO.
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FOTO DE N2 04:

ENTRADA DE PEDESTRES, PELA RUA PEIXOTO GOMIDE.

FOTO DE N2 05:

ACESSO DE VEICULOS, PELA RUA PEIXOTO GOMIDE.
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lll.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em questédo,
este signatario adotara a Norma Brasileira NBR-14.653-2 -
“Avaliacdao de Iméveis Urbanos”; que é de uso obrigatério em
qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imdveis
urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo
de imoveis urbanos, bem como a “Norma Bdsica para Pericias
de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo “valores de

Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP”.

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imédvel
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do imével em
estudo, no tocante a area construida, localizacédo,

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicdes acima, o
valor de mercado procurado estard ajustado a realidade dos

precos vigentes na regido estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio basico de drea util que reflita
a realidade mercadolédgica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a empresa do ramo imobilidrio e
proprietdrio de imdveis, os valores ofertados para venda de
apartamentos na mesma regido geoecondomica e negocios

efetivamente realizados.

3.1.- VALOR UNITARIQ: -

Para o cdlculo do “gmf”, o Perito coletou 12
(doze) elementos comparativos localizados na mesma regido
geoecondmica do imdvel avaliando, os quais sofrerdo as

seguintes transformacdes:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez
por cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos
negécios). No caso de transcricdo, ndo havera o referido

desconto.

B) ATUALIZACAO: - Os elementos

comparativos, quando necessario, serdo atualizados através
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da variacdo dos indices de custo de vida, publicados pela

“Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
drea construida, considerou-se na presente avaliacdo a drea

privativa dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos
padrdes construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP”. Conforme referido estudo, o imével
em questdo enquadra-se no item “1.1.2. - Apartamento
Padrao Simples” limite médio, com elevador, resultando o

valor unitario igual a 3,958.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o
célculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o
Método de “Ross [ Heidecke”, combinando as consideracdes
da idade da edificacdo com o estado de conservacdo, através

da férmula do fator de obsoletismo, conforme segue: Fob =

R+K*(1-R)

Sendo:
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R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no cdlculo de K serd observada a idade da

edificacgo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade
de 54 (cinquenta e quatro) anos, e a idade referencial de 60
(sessenta) anos, com estado da edificacdo cuja referéncia (F)

necessitando de reparos simples a importantes.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais foram
homogeneizados na pesquisa, anexo I, possuem a mesma
forca de vendas e estdo localizados préximos ao avaliando,
mais precisamente na mesma via publica, portanto, este

signatdrio deixou de considerar o fator de transposicéo;

G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia

diretamente proporcional a quantidade de vaga de garagem.
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3.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento do calculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a drea util dos
elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se
a média aritmética e seus limites de confianca compreendido
no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em

torno da média.

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

padrdo construtivo, localizacédo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatario utilizard o programa “GEOAVALIAR PRO”, para
obtencdo de homogeneizacdo e célculos estatisticos,
resultando a média aritmética em seus limites de confianca

preestabelecidos em torno da média.

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,

corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de
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Valores Unitdrios do referido ESTUDO DE EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA.

Observagdo. Para o calculo do valor da média saneada igual a
R$ 7.340,05/m? (sete mil, trezentos e quarenta reais e cinco

centavos por metro quadrado), pede-se para reportar-se da
pesquisa de mercado apresentada no Anexo - I do presente
Laudo, tendo sido atingido o grau de fundamentacao II.

Tabala 1 - Vida referencial (IR) @ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIP0 PADRAO Idade Referencial = | Valor Residual -
I (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

NG 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2,1- Padrlio Rustico 60 20

1.2.2- Padrlio Proletdrio 60 20

1.2.3- Padro Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

CASA 1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrlio Fino 50 20

1.3.6- Padrio Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padriio Fino 50 20
inousmuu 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padro Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padriio Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

\ 3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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3.2.1.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciacdo da construcédo,
serd empregado o Método combinado de “Ross ( Heidecke”,
levando em consideracdo a idade da edificacdo com o estado
de conservacdo, assim resulta o fator de adequacdo ao
obsoletismo “Fos”, através da seguinte expressdo: Fos = R + [K
x (1 -R)]

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo,
expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”,
sera observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial

“Ir'”_
Onde:
ROSS: A=1 (x + x%)
2 n n?
HEIDECKE =A + (1 - A).C Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacdo
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacdo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
—Ir{anos) | -R(%)

1.1.1-Padrdo Econdmico 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2—Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.3 - Padrdo Médio

1.RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 — Padrdo Luxo 50 20%
2.1.1 — Padrao Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
i Sem elevador 60 20%

2. COMERCIAL . ot 0 10

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 — Padrao Fino 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo | Médio | Miximo
Sem elevador 3,180 3,533 3,837
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
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O estado de conservacdo da edificacdo sera

classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a

seguir:
Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
) Fntre reparos  simples e 33.20

Importantes
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem

valor 72,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacio dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:

D = 100 - K

100
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dadean Estado de Conservagio - Ec

% da vida A B < D E F G H

referencial | 000% | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 0,9682 09651 0,9438 0,8899 0,7930 06468 0,4589 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2334
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 08630 08440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 0211
26% 08362 08335 08151 0,7686 0,6848 0,5586 03964 0,2074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,1956
34% 07722 0,7657 0,7527 0,7097 06324 0,5158 00,3660 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4578 0,4962 04853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 04522 0,4508 04408 04156 03704 0,3021 02143 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,1805 | 0,0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 0,082
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 0,1449 | 00758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 0,1203 | 00629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | 01518 | 0,077 | D,0563
86% 02002 | 0,1996 | 0,952 | 0,840 | 0,1640 | 0,3337 | 00949 | 00496
88% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 0,1415 | 01154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | 01139 | 01074 | 00957 | 00780 | 00554 | 00290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 00811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 o141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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IV.- AVALIACAO: -

4.1.- AVALIACAO DO APARTAMENTO N° 111:

O presente calculo tem como base os critérios
estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO”.

Desta forma, o valor do imédvel sera determinado
através da formula: VI = A x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imdvel

A = drea de uso privativo da unidade = 108,20 m?
Vu = valor unitario = R$ 7.340,05/m?

Substituindo e calculando:
VI = 108,20 m? x R$ 7.340,05 = R$ 794.193.41

Em numeros redondos:

VI = R$ 794.000,00
(setecentos e noventa e quatro mil reais)

Base: janeiro de 2.026.

E-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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V.- CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente
avaliacdo o valor de mercado para o imével descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO CESAR
AUGUSTO em face de ESPOLIO DE LUCY HELLMEISTER
LANCELLOTTI e  OUTRO, processo 0037284-
33.2023.8.26.0100, em curso perante a 8% VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL - SAO PAULO - SP, corresponde a:

/ VALOR DO IMOVEL : \

Apartamento n° 111
Edificio César Augusto
Rua Peixoto Gomide, n°® 581, Jardim Paulista
Sdo Paulo/SP

Matricula n° 84.122, do 13° CRI de Sao Paulo - SP
R$ 794.000,00

(setecentos e noventa e quatro mil reais)

Base: janeiro de 2026.

\_ /
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VIl - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 33 (trinta e trés)
folhas digitalizadas de um sé lado, vindo todas rubricadas,
sendo a primeira e essa ultima, datada e assinada pelo Perito

Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

e Em atencdo aos Provimentos n® 755/2001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°,
do Conselho Superior da Magistratura, este signatario informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
no Cadastro de Auxiliares da Justica.

Termos em que pede deferimento.
Sédo Paulo, 27 de janeiro de 2026.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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ANEXO - 1

PESQUISA DE MERCADO

Apartamento n°® 111
Edificio César Augusto
Rua Peixoto Gomide, n° 581, Jardim Paulista

Sao Paulo/SP
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Ye.o' Avaliar
wwnidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 1
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P- 2026 [Xunuzapo DATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 007 QUADRA : 052 iNDICE DO LOCAL:  11.147.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCALIZA(;AO
ENDERECO :  Alomeda fronca NUMERO : 386
COMP.: Ed.Coruocnc BAIRRO : Jordim Poulis CIDADE : SAO PAULO-3IP
CEP: UF:
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.445,00 TESTADA - (cf) m: 49,50 FROF. EQUIV. (Pe) : 29.25
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&Go
TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;RO 3 Apcrigmento ESTADO : Reformaco FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 3958 CONSERVACAO: b -entre novo & regular
COEF. DEP. (k) 0297 IDADE: 55 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA MZ: 111,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 10,00 TOTAL M2 : 121,00
EDIACIO

DORMITORIOS 3 SUITES : 1 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 14 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.250.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Lelo
CONTATO : corretor TELEFONE : 11)-30180000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Hoc : 330,05 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 10.135,14
OBSOLESCENCIA Fobs : -546,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZA(;AO . 7.232,06
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0,7136
VAGAS 2.027.03 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVAI.IA(;RO
DADOS DA ACHA 2
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P-2026 [umuzapo pATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 010 QUADRA : 041 iNDICEDO LOCAL:  9.33200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCALIZA(;AO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO :  S51
COMP.: EQ.Cesor Augusio BAIRRO : Jorgim Pouiista CIDADE : SAOPAULO-3P
CEP: UF: S
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] reoE DE GAs [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) W& 745,00 TESTADA - (cf) m: 11,58 FROF. EQUIV. (Pe) : 62,76
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aportgmento ESTADO : OCriginal FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢f elev. COEF. PADRAO : 3955 CONSERVACAO:  c-regular
COEF. DEP. (k) : 0313 IDADE: 54 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 90,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M : 5,00 TOTAL M2 : 95,00
EDIFAICIO
DORMITORIOS 3 SUTES : 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 1% APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(_Z:\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 890.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Cagege
CONTATO : corretor TELEFONE : 11)-32597926
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENHZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.900,00
(OBSOLESCENCIA Fobs -818,91 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZA(;AO : 7.191,09
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.8080
VAGAS 890,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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DADOS DA ACHA 3
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P-2026 [umuzapo pATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 010 QUADRA : 041 iNDICEDO LOCAL:  9.33200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCALIZA(;AO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO : 551
COMP.: EQ.Cesor Augusio BAIRRO : Jorgim Pouiista CIDADE : SAOPAULO-3P
CEP: UF:
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] reoE DE GAs [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 745,00 TESTADA - (cf) m: 11,58 FROF. EQUIV. (Pe) : 62,76
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(_:RO 3 Apcartgmento ESTADO : Reformaco FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢f elev. COEF. PADRAO : 3958 CONSERVACAO: b -entre novo & regular
COEF. DEP. (k) : 0316 IDADE: 54 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 90,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M : 5,00 TOTAL M2 : 95,00
EDIFAICIO
DORMITORIOS 3 SUTES : 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 1% APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(_ZAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.038.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Grupo Urban
CONTATO : corretor TELEFONE : 11)-42101816
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENHZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
- y 1
LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 10.380,00
(OBSOLESCENCIA Fobs -1.024,86 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMQGENHZA(;AO : 8.317.14
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.8015
VAGAS -1.035,00 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

N
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVAlIA(;RO

DADOS DA ACHA 4

NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P-2026 [umuzapo pATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 010 QUADRA : 041 iNDICEDO LOCAL:  9.33200 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA lOCAl.IZA(;AO

ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO :  S51

COMP.: Ed.Césor Augusto BAIRRO : Jordim Poufista CIDADE: $AC PAULO-3P

CEP: UF: S

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] reoE e GAs [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v A caso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) W& 745,00 TESTADA - (cf) m: 11,55 FROF. EQUIV. (Pe) : 6276
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamerito ESTADO : Reformago FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢f elev. COEF. PADRAO : 3955 CONSERVACAO:  c-regular
COEF. DEP. (k) : 0313 IDADE: 54 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA MZ: 108,20 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? : 5,00 TOTAL M? © 13,20
EDIACIO

DORMITORIOS 3 SUITES: 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - O SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 1% APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSA(_ZAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.100.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Rodrigo Candeliriz
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-42852467
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZA(_:AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.149,72
(OBSOLESCENCIA Fobs : 841,89 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 7.392,86
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.8080
VAGAS $1497 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

~
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
Oy C)
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ELEMENTOS DA AVAI.IA(;RO
DADOS DA ACHA 5
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P-2026 [umuzapo pATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 010 QUADRA : 041 iNDICEDO LOCAL:  9.33200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCALIZA(;AO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO :  S51
COMP.: EQ.Cesor Augusio BAIRRO : Jorgim Pouiista CIDADE : SAOPAULO-3P
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] reoE DE GAs [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 745,00 TESTADA - (cf) m: 11,58 FROF. EQUIV. (Pe) : 6276
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(_:RO 3 Apcartgmento ESTADO : Reformaco FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢f elev. COEF. PADRAO : 3955 CONSERVACAO:  c-regular
COEF. DEP. (k) : 0313 IDADE: 54 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA MZ: 108,20 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 5,00 TOTAL M? © 13,20
EDIACIO
DORMITORIOS 3 SUTES : 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : i PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 1% APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00
DADOS DA TRANSA(_Z:\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : $60.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Sales Imdveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-28957600
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENHZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.985,21
(OBSOLESCENCIA Fobs : -734,74 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZA(;AO : 6.451,95
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.8080
VAGAS 798,52 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 06 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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ELEMENTOS DA AVAlIA(;AO
DADOS DA ACHA 6
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P-2026 [umuzapo pATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 010 QUADRA : 041 iNDICEDO LOCAL:  9.33200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCAUZA(;AO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO :  S51
COMP.: Ed.César Augusio BAIRRO : Jordim Poy CIDADE: $AC PAULO-3P
CEP: UF:
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 745,00 TESTADA - (cf) m: 11,55 FROF. EQUIV. (Pe) : 68,76
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(;RO : Apcrigmento ESTADO : Reformaco FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 3955 CONSERVACAO:  c-regular
COEF. DEP. (k) : 0313 IDADE: 54 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA MZ: 108,20 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 5,00 TOTAL M? © 13,20
EDIACIO
DORMITORIOS 3 SUTES : 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 54 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : $20.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Tutdia Imdveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-38857017
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEZAC:\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 7.652,50
OBSOLESCENCIA Fobs : -704,13 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 6.183,12
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.8080
VAGAS 765,25 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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ELEMENTOS DA AVAI.IA(;AO
DADOS DA ACHA 7
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P-2026 [umuzapo pATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 010 QUADRA : 041 iNDICEDO LOCAL:  9.33200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCALIZA(;AO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO :  S51
COMP.: Ed.César Augusio BAIRRO : Jordim Pouista CIDADE: $AC PAULO-3P
CEP: UF:
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 745,00 TESTADA - (cf) m: 11,58 FROF. EQUIV. (Pe) : 62,76
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(_:RO 3 Apcrigmento ESTADO : Reformaco FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 3958 CONSERVACAO: b -entre novo & regular
COEF. DEP. (k) : 0316 IDADE: 54 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA MZ: 108,20 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 5,00 TOTAL M? © 13,20
EDIACIO
DORMITORIOS 3 SUTES : 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 54 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAC:\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.276.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Lopes
CONTATO : corretor TELEFONE : 11)-48902335
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENBZAC;\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
- ” 1
LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 10.613,68
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.047.93 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 5.504,35
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.8015
VAGAS 1.061,37 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
®)a
Yo o Avaliar
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 8
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P- 2026 [Xunuzapo DATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 010 QUADRA : 041 iNDICEDO LOCAL:  9.33200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCAUZA(;AO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO :  S51
COMP.: Ed.César Augusio BAIRRO : Jordim Poy CIDADE : SAC PAULO-3P
CEP: uF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 745,00 TESTADA - (cf) m: 11,58 FROF. EQUIV. (Pe) : 62,76
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&Go
TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;RO : Apcrigmento ESTADO : Reformaco FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢ elev. COEF. PADRAO : 3955 CONSERVACAO:  c-regular
COEF. DEP. (k) 0313 IDADE: 54 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA MZ: 108,20 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 5,00 TOTAL M? © 13,20
EDIACIO

DORMITORIOS 3 SUITES : 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : k4 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Lopes
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-48902335

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.0 VALOR UNITARIO : 9.981,52
OBSOLESCENCIA Fobs : 918,43 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 8.064,94
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.8080
VAGAS 598,15 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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ELEMENTOS DA AVAI.IA(;AO
DADOS DA ACHA 9
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P-2026 [Qumnuzapo pATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 010 QUADRA : 041 iNDICEDO LOCAL:  9.33200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCALIZA(;AO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO :  S51
COMP.: EQ.Cesor Augusio BAIRRO : Jorgim Pouiista CIDADE : SAOPAULO-3P
CEP: UF: P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X) reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] reoE DE GAS [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 745,00 TESTADA - (cf) m: 11,58 FROF. EQUIV. (Pe) : 62,76
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(_:RO 3 Apcrigmento ESTADO : Reformaco FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢f elev. COEF. PADRAO : 3955 CONSERVACAO:  c-regular
COEF. DEP. (k) : 0313 IDADE: 54 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA MZ: 108,20 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 5,00 TOTAL M2 : 13,20
EDIACIO
DORMITORIOS 3 SUTES : 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : i PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 3 PLAYGROUND: SUPERIORES : 1% APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSA(_.‘.:\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 950.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Lamit Negdcios Imobilidrios
CONTATO : corretor TELEFONE : 11)-983955560
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENHZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.902,03
(OBSOLESCENCIA Fobs : 727,09 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 6.384.74
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.8080
VAGAS 790,20 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 06 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

DADOS DA ACHA 10

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR: 014

DADOS DA LOCALZACAO

GUADRA :  03%

SAC PAULO-3P-2026

NDICE DO LOCAL : 16.258400

[Qumnuzapo pATA DA PESGUISA :

CHAVE GEOGRAFICA :

15/01/2026

ENDERECO :  Alomeda Casc ance NUMERO : 805

COMP.: Ed.Lmerc BAIRRO : Jordim Poulista CIDADE : SAO PAULO-3IP

CEP: UF: S

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] ReDE DE GAS [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.035.00 TESTADA - (cf) m: 23,00 FROF. EQUIV. (Pe) : 45,00

ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(_:RO 3 Apcrigmento ESTADO : Reformaco FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 3958 CONSERVACAO:  d - entre regular e reparos simpies
COEF. DEP. (k) : 0374 IDADE: 50 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA MZ: 104,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 5,00 TOTAL M? © 109,00
EDIACIO

DORMITORIOS 3 SUITES : 1 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.450.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : B2 G Imdveis
CONTATO : corretor TELEFONE : 11)-47505388
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

< = - 1
LOCALIZACAO Foc : 107,41 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 12.548,08
OBSOLESCENCIA Fobs : -2.603,56 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 7.618,30
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.6071
VAGAS 1.254,81 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 06 0,00
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ELEMENTOS DA AVAI.IA(;RO
DADOS DA ACHA n
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC-3P-2026 [Qumuzapo  DATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 014 QUADRA : 00 iNDICE DO LOCAL : 15.047.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO : 1537
COMP.: Ed.VisconcedorRio Branco BAIRRO : Jordim Poulista CIDADE : $AO PAULO-3P
CEP: UF: S
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE pE coLETA DE ESGOTO [ repE pE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ 1v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 791,00 TESTADA - {cf) m: 12,00 FROF. EQUIV. (Pe) : 56,50
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aporiomento ESTADO : Reformaco FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 3955 CONSERVACAO: c-regular
COEF. DEP. (k) : 0,349 IDADE: 52 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M 104,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M : 5,00 TOTAL M? : 105,00
EDIFACIO
DORMITORIOS 3 SUITES : 1 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS : ' PISCINA 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.380.000,00 VALOR LOCACAO (k) : 0,00
IMOBILIARIA : Adiman
CONTATO : corretor TELEFONE : (1137742424
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENBZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Foc : 507,36 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 11.942,31
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.870.99 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 7.869,72
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 04550
VAGAS -1.192,23 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 046 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVAI.IA(;AO
DADOS DA ACHA 12
NUMERO DA PESGUISA : SAC PAULO-3P-2026 [umuzapo pATA DA PESGUISA : 15/01/2026
SETOR: 014 QUADRA : 030 NDICE DO LOCAL : 15.049,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCALIZA(;AO
ENDERECO :  Ruc Peixoto Gomice NUMERO : 1547
COMP.: Ed. Alomecas BAIRRO : Jordim Poulista CIDADE : SAO PAULO-3IP
CEP: UF: S
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ reoe pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) W& 754,00 TESTADA - (cf) m: 13,00 FROF. EGUIV. (Pe) : 55,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(_:RO 3 Apcrigmento ESTADO : Reformaco FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 3955 CONSERVACAO:  c-regular
COEF. DEP. (k) : 0401 IDADE: 49 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA MZ: 105,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 5,00 TOTAL M? © 110,00
EDIACIO
DORMITORIOS 2 SUITES : 1 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA - 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.390.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : RE/MAX
CONTATO : corretor TELEFONE : 11)-986919137
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENHZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Hoc : 505,23 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 11.914,29
OBSOLESCENCIA Fobs : -2.947,37 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 6.870,25
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0.5766
VAGAS 119145 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 06 0,00
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Avaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICRO I Rug Peixolo Gomige, 581 DATA : 15/01/2026

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-3F - 2026 - 3AC PAULD-SF

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 07 PARCELA DE BENFEITORIA : 08

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE

[X Locaizacdo $.332,00

g Obsolescéncia Idade 54

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPARCESIMPLES E IIMPORTANTES
[X) radréo opartamento simpies ¢/ elev.
g Vagas vagas ©
Acréscimo 0,1
» @
% Avaliar
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - = acs
NUm. Endereco AN Homogeneizacdo Variacao
Unitdrio

@ 1 | Alomecac Franca 386 10.135,14 7.232,06 0.7136
X 2 | Ruo Peixoto Gomioe 581 8.900,00 7.191,09 0,8080
X 3 | =ua Peixoto Gomice 551 10.380,00 5.317.14 0,8013
X 4 | Ruc Peixotc Gomice 551 7.147.72 7.392,86 0,8080
X 5 | Ruc Peixoto Gomice 581 7.985,21 6.451,95 0,8080
X 6 | Ruc Peixoto Gomice 551 7.652,50 6.185,12 0,8080
X 7 | #ua Peixoto Gomice 551 10.613,68 5.504,35 0,8013
X 5 | RucPeixotc Gomice 551 7.981.52 8.064,94 0,8080
X 7 | Ruc Peixoto Gomice 581 7.902,03 6.354,74 0,8080
10 | Aiomeco Case Bronca 805 12.548,08 7.618.30 0,6071
& 11 | RugPeixoto Gomice 1537 11.942,31 7.869,72 0,6590
X 12 | Rucreixoro Gomice 1547 11.914,29 6.870,25 0,5766
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nm. X Y
1 10.135,14 7.232,06
2 8.900,00 7.191,09
3 10.380,00 8.317,14
4 9.149,72 7.392,86
5 7.985,21 6.451,95
6 7.652,50 6.183,12
7 10.613,68 8.504,38
8 9,981,52 8.064,94
g 7.902,03 6.384,74
10 12.543,08 7.618,30
11 11.942,31 7.869,72
12 11.914,29 6.870,25
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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16,000 /‘/
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14000 -
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Avaliar
=
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALANDO
Tipo : Local : Rua Peixotc Gomige S81 Apto. n® 111 Jargim Poulis1c SAC PAULC- 3P Data: 15/01/2026
Cliente :
Area terreno m? EdificacGo m®: 105,20 modaolidade :  Venco
Distribvicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENHZADOS
Média Unitarios :  9.925,37 Média Unitarios :  7.340,05
Desvio Padrdo :  1.659,85 Desvio Padrdo : 765,17
-30% : 6.947.76 -30%: 5.13503
+30% : 1290298 +30% : 9.542,06
Coeficiente de Variacdo : 16,7200 Coeficiente de Variacdo : 10,4700
GRAU DE FUNDAMENTACAO
DescricGo GRAU 111 GRAU 11 GRAU | n
 Conc- o et aviiamds Complela quanio a %odas Compida gt aes fakres Adogao de sacao s
1 vatdvels anaitsadas (X |szadono sosamesso O paradigma O
Guansdade minima de % . s
2| 4ades de mercado usadas 4} O Ol 2
idorifcacdo dos dadas Apresendagdo de inform ref a Sodas Apresertacdo de infam ref  fodas JAprecsensacdo infam ref a Sodos a3
3 S 0o as corad! dos dos dodos analisados g as caroct dos dos dadas analisados ‘:I jcaract dos dadas ret aos tasores D 3
infervado de ajuste de cada
4 |tasr e n/ 0 cong detasores L D 09500200 @ 0400250 E] 2
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO: n
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS$): 7.340,05
VALOR UNITARIO (R$/m2}: 7.340,05000 VALOR TOTAL (R$) : 774.193,41

INTERVALOS DE CONAANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFAANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :  7.037.80 INTERVALO MINIMO : 7.037.80
INTERVALO MAXIMO :  7.642,30 INTERVALO MAXIMO :  7.642,30
GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: ]
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ANEXO - 1l

DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA

Apartamento n® 111
Edificio César Augusto
Rua Peixoto Gomide, n° 581, Jardim Paulista

Sdo Paulo/SP
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2 10- Hall do elevador.

Foto de n? 11 — Subsolo.
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Foto de n® 15- Cozinha.

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553
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Foto de n2 17- Area de servico
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Foto de n2 18 Quarto de despejo.

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553

joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2026 as 10:47 , sob o nimero WJIMJ26400899367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037284-33.2023.8.26.0100 e codigo b7fEfbSo.
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Foto de n2 19- Banheiro.

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553
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Foto de n2 21- Sala de jantar.

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553
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Foto de n2 22- Circulacao.
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APARTAMENTO N° 111 - ED. CESAR AUGUSTO

Foto de n? 23- Dormitorio 01.

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553
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Foto de n? 24- Outra vista do dormitdrio 01.
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APARTAMENTO N° 111 - ED. CESAR AUGUSTO

Foto de n?2 25- Dormitorio 02.

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553
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APARTAMENTO N° 111 - ED. CESAR AUGUSTO

Foto de n® 26- Banheiro.

Praca Carlos Gomes, 67 - 42 Andar - Cj. “H” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-040- Telefone (11) 91093-8553
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Foto de n2 28 — Banheiro suite.
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