[P‘u-:llu'.l D0 3367 13000 108 .0 3000SF, Deanic: 1159, PET 1, Fdgine 1 |

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Técnicas

Desde 1982

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 13
VARA CIVEL DO FORUM CENTRAL DA

CAPITAL/SP

Processo Digital: 0013667-73.2025.8.26.0100

LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA,

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nemeado & compromissado nos
Autos da acao de CUMPRIMENTO DE SENTENCA promavida TORTORDO,
MADUREIRA E RAGAZZI SOCIEDADE DE ADVOGADOS contra RODRIGO
VANNUCHI MACEDO, que se processa perante este R. Juizo e Cartorio do
13° Oficio, tendo realizado as pesquisas e diligencias gue se fizeram
necessarias, respeitosamente, vem presenca de YVossa Exceléncia para

apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no seguinte:
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VALOR DE MERCADO DE VENDA ESTABELECIDO
PARA O IMOVEL

 Para o apartamento duplex n® 109B, localizado no 1° e 2°
andares do Edificio The Blue Loft, situado a Rua Diogo Jacome,
n® 954, Vila Nova Conceicgao, nesta Capital.

Vi =R$ 1.009.000.00

(Um Milhao, Nove Mil Reais)

** Fevereiro / 2026 ™
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1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade determinar os valores de mercado

dos imoveis abaixo relacionados:

» Apartamento duplex n® 109B, localizado no 1° e 2% andares do Edificio
The Blue Loft, situado & Rua Diogo Jacome, n® 954, Vila Nova Conceigdo,
nesta Capital.

» Matricula sob n* 173.961 do 14* Cartorio de Registro de Iméveis de Sao
Paule/SP;

1.1 = SINTESE DO TRABALHO

Natureza: Laudo de Avaliagao de Valor de Mercado.

Solicitante: MM. Juiz da 13* Vara Civel do Férum Central da Capital.
Objeto; Imével Urbano.

Vocacdo do Imovel: Residencial.

Finalidade: Determinacdo de Valor de Mercado de Venda do Imavel.

2 -VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito
ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in loco", péde
observar seus minimos detalhes, tudo o que direta ou indiretamente
possa interessar a presente questéo.

el |
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3=-DO LOCAL

3.1 - LOCALIZAGCAO

O objeto em questdo se trata do apartamento duplex n® 109B, localizado
no 1% e 2° andares do Edificio The Blue Loft, situado 4 Rua Diogo Jacome, n®
954, Vila Nova Conceigdo, nesta Capital, conforme pode se observar,
através da ilustrac8o fotografica aérea disponibilizada no site "Google
Maps", exposta a seguir;

O oD e e D oD ap. ¢
- "':d". FOLHEkr " o i e _ e

Indica a exata localizagao do empreendimento destacado na ilustragao acrea
atraveés do icone de cor vermelha.

14
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3.2- CADASTRO FISCAL

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber:

“geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx’, o imovel em

tela esta localizado no seguinte setor e quadra fiscais:

SETOR: 041
QUADRA: F 080
LOTE: CD 03

A ilustragao que segue, obtida no mesmo site retro mencionado indica o setor

fiscal em questao:

Localizacio do Empreendimento

PRSP pa— e RN - F o F
e b =~ e -
P L i - Pre L B

af
-
il

il

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do
IBAPE-SP, bem como pelas informagdes constantes dos dados cadastrais
fiscais, o imdvel em questio possui indice Fiscal de R$ 7.402,00

1a]
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3.3 - ZONEAMENTO

A seguir, apresentaremos o0 mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da
cidade de Sdo Paule, obtido atraves do site

“geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas! SBC.aspx”, como =1
demonstra;

Localizacio do Empreendimento
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Tendo-se localizade os imoveis no mapa de zoneamento Municipal retro
exposto, verfica-se seus posicionamentos na zona denominada "ZM”, a qual,
conforme a Lei de Zoneamento n® 16.402/16 do Estado de Sao Paulo, assim
se descreve e caracteriza:

Art. 11, As Lonas Mistas (ZM) sdio porghes do lemtono dest-
nadas a promover usos residencinis ¢ ndo residenciais, com predomindncia do uso re-
sidencial, com densidades construtiva ¢ demogrifica baixas ¢ médias, subdivididas
em:

I - Zona Mista (ZM): porgdes do territario localizadas na Ma-
erdzona de Estrutumcio e Qualifbicacio Urbana;

Il - Zoma Mista Ambiental (ZMa) porgoes do territdno locali-
radas na Macroeona de Protegiio ¢ Recuperagiio Ambienial, com parimetros de par-
celamento, wso ¢ ocupagho do solo compativers com as diretrizes da refenda macro-
Zona,

1T - Lona Mista de Interesse Social (ZMIS ) porgdes do term-
thrio carscterizadas predominantemente pela existéncia de assentamentos habitacio-
niis populares regularizados, conjugados ou niio com usos ndo residenciais, destina-
das 4 produgdo de habitagio de mleresse social @ a usos ndo residenciais;

IV - Zona Mista de Interesse Social Ambiental (ZMISa): por-
goes do temitdno caractenzadas predominantemente pela existéncia de assentamen-
tos habitscionais populares regulanizados, conjugados ou niio com usos nio residen-
cuas, locahzidas na Macrozona de Protegdo e Recuperscio Ambiental, destinadas 4
producio de habitaglo de interesse social ¢ a usos nlo residenciols, com pardmetros
de parcelaments, uso ¢ ocupacio do solo compativels com as direirizes da referida

MR

M
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Ouadrn ZA - Parimatros de parcelamanto do solo [dimensies de lote) por 2ona

0082
on 1 350 100 10,000
ICORa
™
s
§ FiT i 5 175 150 000
3 ZMi5a
e TEI5-1
o TE52
TEE ZEIS-3 1 135 150 30000
ZEIS-A
ZEIS5
o 061 5 115 20 1.000
IE-2 [ 1000 150 20,000 {a)
- FIN 10 1000 150 2000 {a)
IPI2 0 5000 150 20.000{3)
e PR 5 125 100 10000
TER-1 10 250 100 10000
'3 ZER 7R3 5 125 100 10,000
5 TERa 10 500 100 10000
IPOs 0 1.000 His HA
E e POy MA 1000 A HA
TEPAM | TEPAM 0 5 000 (h) MA HA

Nakas:

N~ Mo e aplica

) 5o aphics apemas 305 USOS U R3O S8 ERGUAIFEM Nas wIBEIERNias ind-1a, hi-1b & ind-7.

bl Mas ZEPAMS: localitndes rns Macrokress de Contengio Urbena @ Uso Sustentivel e de Preservaglio dos Ecossistemas Maturais a
rea do kgte minimo sera de 20.000m” {vinte mil metos quadados]
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Cuadre 3 - Parfmetros de emreto de Guota Ambiental
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3.4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD

A Rua Diogo Jacome |ocaliza-se no bairro Vila Nova Conceigao, na Zona Sul
do municipio de Sdo Paulo, inserida em regido consolidada, caracterizada por
ocupacac predominantemente residencial de alto padrdo, com expressiva
presenca de edificios verticais, condominios & empreendimentos modemos,

alem de boa infraestrutura urbana e padrao construtivo elevado no entormo.

Observa-se, ainda, a existéncia de comercio e servigos de apoio voltados ao
publico local, incluindo estabelecimentos de gastronomia, conveniéncia e
atividades diversas, contribuindo para a dindmica urbana e para a atratividade

da regido.

CQuante & mobilidade, a area apresenta boa acessibilidade por transporte
publico, com oferta de linhas de dnibus em vias proximas e possibilidade de
conexdo com o sistema metroferroviario, além de contar com acesso facilitado
por importantes corredores viarios da regiao, o que favorece os deslocamentos
tanto para outras areas da cidade gquanto para polos comerciais e de servigos
proximos.
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3.5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local. onde se situa o bem em guestdo, & dotado dos principais

melhoramentos urbanos, a seguir elencados:

Guias e sarjetas;

« Pavimentagdo asfaltica;

+ Rede publica de agua;

» Rede publica de esgotos;
» Rede telefonica;

» Rede de energia eletrica;
« lluminacdo publica;

= Coleta de lixo;

« Correios;

» Transporte pablico.

[11]
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4 - DO IMOVEL

4.1 = MATRICULA
DO APARTAMENTO

Conforme matricula de n® 173.961, o imovel em questao & assim descrito e

caracterizado;

LIWRO N® 2 - REGISTRO 1 ﬂﬂ%}ﬁﬁi IHHiV *S
GERAL ——
de Sao Paule

msiricula ficha
‘ 173,961 l l ol \
Saoc Paulo, 17 de fevereiro de 2.005.

: APARTAMENTO DUPLEX n® 1098, tipo B2, localizado no 1° andar (parte
inferior) e 2° andar (parte ) do “EDIFICIO THE BLUE LOFT", situado na Rua
Diogo Jicome n® 934, em Indiandpolis - 24° Subdistrito.

LM APARTAMENTO com drea real privativa coberta edificada de 43,930m?, drea real
comum coberta edificada de 29,040m?, onde se encontra a drea co enfe a 01 vaga
individual ¢ indeterminada na totalizando a drea real edificada de 72,970m?,

&rea comum descoberia de 8,838n7, tolalizando a drea total edificada mais descoberta de
81,858m?, correspondendo-the a fragiio ideal de 0,4363% no terreno do condominio.

FROPRIETARIAS: MAC INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., CNPJ
n” 03656599 0001-10, com sede nesta Capital, na Rus Marques de Ttu n® 837, 1* andar,
conjunto 12, sala B; AGRA INCORPORADORA LTDA., CNFJ n® 01,623 480:000] -
00, com sede nesta Capital, na Rpa Fidéncio Ramos n* 223, 15° andar; CEGG
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., CNPJ o 03.785,94%/0001-32, com
sede nesta ital, na Rua Fidéncio Ramos n® 223, conjunto 23, Vila Olimpia;
CONSTRUTORA MOISES NIGRI LTDA., CNPJ n* 60.484.946/0001-00, com sede
nests Capilal, na Rua dos Pinheiros n” 498, 3" andar, conjunte 32, sala 02: GBF
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., CNPJ n® 04.191.724/0001-10,
com sede nesta Capital, na Rua dos Pinheiros n* 870, conjunto 53, na proporgio de 35%
para a primeira; 33% para a segunda e 10% & cada uma das demais.

REGISTROS ANTERIORES: R.2/Matr. 13,812, R.5Matr. 19.199, R.3/Matr. 19.200,
B.5Matr. 19201, Rs.3 & 4/Matr. 44.589, R.8/Matr. 130391, B.3/Matr. 151.054 e Matr.

153.551 deste Registro.
CONTRIBUINTE: 041.080.0131-1.

(12
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4.2 - DO IMOVEL

Considerando-se a determinagdo da MM. Juiz de Direito, nos dirigimos ao

local e efetuamos a respectiva “VISTORIA",

Trata o presente caso de apartamento residencial, do tipo duplex, identificado
com o numerario 1098, localizado no 1° e 2° andares do Edificio The Blue

Loft, sito & Rua Diogo Jacome, n® 954, Vila Mova Conceicao, nesta Capital.

O Edificio possui um acesso, este que se da pela Rua Diogo Jacome,

acessado por pessoas e veiculos.

O empreendimento & formado por 01 (uma) torre, sendo esta constituida por
02 (dois) subsolos de garagem, pavimento térrec e 29 (vinte e nove)
pavimentos superiores.

Mencionado empreendimento encontra-se implantado em terreno de formato
irrregular, apresentando topografia plana & consisténcia seca. O solo
aparenta ser seco e firme para receber construgdes de qualquer porte
obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e as Normas Tecnicas.

O edificio possui as seguintes caracteristicas de acabamento e construgéo:

ESTRUTURA: concreto armado e fechamentos em alvenana;

FACHADAS: massa fina e pintura & latex; sacadas com parapeitos em
aluminio anodizado;

[13)
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ENTRADA SOCIAL:
Piso: pedras naturais;

Fechamento: ndo existe fechamentos;

HALL SOCIAL:

Piso: porcelanato;

Paredes: massa fina e pintura & latex;
Forro: gesso com luminarias embutidas;

Ma ocasifo da vistoria, fomos recebidos pelo Sr. Rodrigo Vannuchi, ora
executado, o qual nos acompanhou por toda diligéncia da area comum do
Condominio, bem como no interior da unidade em guestao.

O imovel objeto da presente avaliagdo consiste em unidade residencial do
tipo apartamento duplex, situada no 1* pavimento do Condominio The Blue
Loft, identificada sob o n® 1098.

A unidade & composta por 02 (dois) pavimentos internos. O primeiro
pavimento & constituido por sala de estar, lavabo, cozinha, area de servigo
integrada a cozinha e sacada, apresentando distribuicio funcional compativel

com a tipologia do empreendimento.

O segundo pavimento configura-se como mezanino, no qual se localizam 01

(um} dormitério e 01 (um) banheiro, compondo a area intima da unidade.,

Todos os ambientes encontram-se distribuidos de forma racional, totalizando

uma area utii de 43,893 m?® conforme informacbes obtidas a partir dos

[14]
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elementos tecnicos disponibilizados, atendendo as caracteristicas

construtivas e ac padrao do empreendimento.
A unidade possui as sequintes caracteristicas de acabamento & construcdo:

SALA:

Piso: laminado;

Paredes: massa fina e pintura & latex;
Forro: gesso;

LAVABO:

Piso: ceramica

Paredes: massa fina e pintura a latex;
Forro: gesso;

COZINHA:

Piso: ceramica

Paredes: ladrilhos ceramicos;
Forro: gesso;

AREA DE SERVICO:

Piso: ceramica

Paredes: ladrilhos ceramicos;
Forro: laje,

DORMITORIO:

Piso: laminado;

Paredes: massa fina e pintura 3 |atex;
Forro: gesso;

BANHEIRO:

Piso: ceramica

Paredes: ladrilhos ceramicos:
Forro: laje;

i
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Conforme a classificagdo recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de So Paulo) sobre os "Valores de
Edificagdes de Imodveis Urbanos — versdo 2019", o imovel em questio
corresponde & “Classe 1 — Residencial, no grupo 1.1 - Apartamento, item
1.1.4 — Padr&o superior, com elevador”.
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Para uma melhor elucidagac do caso, a sequir, apresentaremos relatorio

fotografico, contendo ilustragdes colhidas “in loco”.

5 - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagdo das caracteristicas do entorno, da distribuigdo dos
compartimentos e acabamentos do edificio e da unidade em tela, foram

obtidas varias fotografias as quais, em conjunte com suas respectivas
legendas, passam a serem expostas:
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Foto n® 01 = Aspecto geral do local, com o empreendimento localizado a

direita da via.
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Foto n® 02 = Vista da fachada do edificio voltada para Rua Diogo Jacome.
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Foto n® 03 = Vista da fachada lateral do edificio, observada a partir da Rua

Diogo Jacome.

[20]

Shia Helanm, 285 - O] 85 - 04857000 - \ila Ofmpla - G8o Pado- 5P Tolo (1) B8505-1657 | 99608-1754 - amal yplsrangeSuc! com br



fmml.‘lﬁ?-:‘:l 00N I 0 BSE, Cearic: 1159, PET1, Figine 31 |

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Técnicas

Desde 1982

Foto n® 04 - Vista da fachada lateral voltada para a Rua Indiaroba.
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Foto n® 05 - llustra o portao de acesso aos subsolos de garagem, destinado

aos veiculos.
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Foto n® 06 = llustra totem contendo o numerario de identificacdo do

empreendimento no logradouro, bem como sua denominagao.
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Foto n® 07 = Vista do recuc para acesso de veiculos. Aos fundos, porta de

acesso destinado aos pedestres.
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Foto n® 08 = Vista parcial do hall social.
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Foto n® 09 = Idem, idem, visto de outro angulo. Aos fundos, localiza-se a

recepcac do empreendimento.
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Foto n® 10 = Vista de outra drea de circulagdo no hall social do edificio. A
esquerda, recepgao do empreendimento.
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Foto n® 11 = |lustra porta de entrada para um dos elevadores que servem o
edificio.
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Foto n® 12 = llustra & botoeira de comando do elevador.
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Foto n® 13 - Vista do hall de enfrada da unidade.
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Foto n® 14 - llustra o numerario de identificacBo da unidade no

empreendimento.

[31]

Fuia Helanm, 285 - O] 85 - 0457000 - \ils Ofmpla - G80 Padlo- 5P Tolo (1) B5505-1657 | 99608-1784 - amal yplsrangaSus! com br



Emml“?-:‘l.m 1380 0SF, Cearic 1159, PET1, Fdgina 12 ]

Luiz Augusto Leite de Souza

Engenharia de Avaliagdes e Pericias Técnicas
Desde 1982

Foto n® 15 - Vista interna da unidade em guestao,
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Foto n® 16 — Aspecto intemo do lavabo,
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Foto n® 17 - Vista parcial da sala de estar.
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Foto n® 18 - Vista parcial da area de servigo.
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Foto n® 19 - Vista da cozinha.
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Foto n® 20 - llustra a sacada existente na unidade.
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Foto n® 21 = Vista do mezanino, a partir da sala de estar.
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Foto n® 22 < llustra a escadaria que da acesso ao mezanino,
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Foto n® 23 - Aspecto intemo do banheiro.
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Foto n® 24 = Vista do dormitorio existente no mezanino.
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Foto n® 25 - Idem, idem, visto de outro Angulo.
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Foto n® 26 - Vista da academia.
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Foto n® 27 - llustra a piscina existente no Condominio.
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Foto n® 28 - Aspecto interno da sauna seca.
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Foto n® 29 - Aspecto intermo da sauna molhada.
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Foto n°® 30 - Aspecto interno da sala de massagem,
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Foto n® 31 - Vista do saldo de festas localizado no 28° andar do edificio.
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Foto n® 32 = Idem, idem, sob outro angulo.
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Foto n® 33 = \Vista da area descoberta que compoe o saldo de festas.
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Foto n® 34 - llustra piscina existente na cobertura do edificio.
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Foto n® 35 = Idem, idem, sob outro angulo.
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Foto n® 36 - Vista interna do minimercado.
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Foto n® 37 - Vista parcial do subsolo de garagem.
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Foto n® 38 = Idem, idem, visto de outro angulo.
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6 - AVALIACAO

6.1 - CRITERIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIAGAO.

A avaliagdo do imovel se dara com base nas “Normas para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos™ do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia, através da aplicacao do método comparativo direto.

6.2 - METODO COMPARATIVO DIRETO:

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de
mercado de iméveis semelhantes aquele objeto da avaliagdo, especialmente
quanto a localizacdo, padréo, forma e época,

Mo presente caso, os elementos comparativos sofrerdoc as seguintes
consideractes.

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdo um desagio de 10% para cobrir
uma eventual super estimativa por parte do ofertante.

2) iINDICES DE ATUALIZACAO: A atualizagio e retroacdo dos elementos
comparativos serdo feitas através da variagao dos indices de custo de vida,

publicados pela Fundagéo Instituto de Pesquisa Econbmica, FIPE - USP.

3) TRANSPOSICAQO DE LOCAIS: mediante as proporgdes obtidas com

indices fiscais publicados na Planta Genénca de Valores do Municipio.

[36)
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4) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrio
construtivo, a idade e a obsclescéncia intrinsecas ao imovel, sao
caracteristicas do gue influenciam schremaneira no valor. Para tanto serdo
considerados os padries e depreciagdes recomendados pelos trabalhos
especificos do IBAPE-SP.

Para efeito de estabelecimento dos Padrées Construtivos sera considerado o
Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia de S50 Paulo) que estabelece os diversos unitarios especificos
em funcdo das caracteristicas de construgdo e acabamento,

O fator de depreciacdo serag calculado em funcdo do obsoletismo, do tipo de
construcdo, do acabamento e do estado de conservacio da edificagdo,

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo (FOC) &
determinado pela seguinte expressso:

FOC =R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrio do imovel

conforme tabela 1. a seguir reproduzida:
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Tabselas 1 - Vida refersncial () & o valor residusl (K] para as tipologias deste estuda

60 b

Sem elevadar 50 0%

1.1.2 — Padria Smples poa & S

1. RESIDENCIAL {11 APARTAMENTD LA Com elevador el 20%
A Aok Sem sevadar &0 2%

Com elevador -l 0%

1,16~ Padrio Luno 50 20

211 Fedrio Eenomea T

S ek gy vy 70 20%

Com elpvadar T 20

:cﬂumuu o BE Com eleved % ok
o, Sem elevadar &0 20%

' Com elevador &4 20%

216~ Padrso Luxo 50 2%

No presente caso, imdvel residencial, tipo apartamento, padrdo superior com
elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale
a 20%.

A vida util da edificac@o, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o imavel
a idade estimada de 22 anos, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,36 ou 36%.

O estado de conservagdo da edificagdio sera classificado de acordo com a
graduagio que consta do quadro B, a sequir:

[36]
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MNo presente caso, o estado de conservagdo da unidade em guestio se
enquadra no item “C — Regular”

O coeficiente "K" sera obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na
linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de
conservacao.
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O coeficiente de depreciacao FOC equivale ao sequinte montante.
FOC =R+ Kx({1-R), onde:

Foc = Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio
K = Coeficiente de Ross/Heidecke

7 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DIRETO.

7.1 - VALOR UNITARIO:

Para obtengéo dos valores de imoveis no local, efetuou-se uma pesquisa de
mercado, abrangendo elementos no proprio condominio em questao, e com

caracteristicas similares e comparaveis ac imovel em estudo, na forma como

e se apresenta a seguir:

[i1]
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TODOS OS ELEMENTOS UTILIZADOS NA PESQUISA DE VALORES SE
LOCALIZAM NO CONDOMINIO EDIFICIO THE BLUE LOFT, SITO A RUA
DIOGO JACOME, N° 954, VILA NOVA CONCEIGAO, SAO PAULO/SP.

[BH]
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MATRIZ DE UBHTARIOS
Mam, | Endurego ":T::“ Hamogeneiing b Varing be
[ | tus Doge Jecome B PN ] 345, B 1,045
B 2| fus Bogo inoness S54 26053, m m Eaa.m 1.n0m
[ 1| fus Dogo Secoms 554 o1, M FRETR T 1,005
| 1| Ron nga lacoemms S48 2. BEAL T T4 ERA E7 10654
E 1| Aua Dogs Incowe §54 fr AN 1Y F 894, i 1. 0
E A Rid Doga Jad il 058 BE.ELY 2B PR, ] 1, ezl
VALORES UNITARIOS VALDORES HOMOGENEITADD S
M édia Unitdrios : 27 878,74
Desvio Padrée -2 148,14 Devwia Padebe : 2 14674
. B0% o 16 0EG B2 « 30% : TE.NBS 87
» B0%: 25.ETI 6E » 100 : 2581366
Coslclenio de Vanagae : 10,2200 Coabolents de Varaghs : 102200

Na pesquisa apresentada ndo ha valores homogeneizados discrepantes por
esse critério.

Apos os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitario
basico para pagamento a vista:

Valor Unitario / m® = R$ 22.979,74 | m?

[
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De acordo com a norma NBR 14.653-2/2011 — Avaliagdo de Bens — Parte 2:
Imoveis Urbanos, as avaliagbes devem ser enquadradas em fungdo de sua

fundamentagao e precisao.

Deste modo, apresentamos a seguir o enquadramento da presente
avaliacdo, conforme tabelas relacionadas nos t6picos seguintes:

Tabela 3 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizagdo do tratamento

por fatores
GRAL
ITEM DESCRICAD
in ] I
Enmpltl.‘ﬂ: Compdlets auanio Adoos e
1 Caracterizagho do guanto a todas noa fatores o ';‘_'a_l
imével avaliando as variaveis lilzados n R
anallsadas tratamenta s
Cuantidage minima
de dados de
2 mercadao, 5
efafivamente
utdzados
Apresentagio de Apresontasdo de
N L= IRRET (Rl ml
todas un caracteristicas |  APresentactode | (JEUEECIL
4 kentificagdo dos dos dados analisadas, rL_Iu'”“H u"fu e ng | 85 carachsititicas
dados oe mercado “mml r:i:-":l:a: caracteristicas dos ; ...I I!.',If:,:_'h.,__
basrvna Bl s dodos analisados % |-c-=ll'-': .:,a:“l
do laudo ulizedos
Intervalo admessived
s | 0,802 1,25 0,50 2 2,00 0,40 2 250
conjunts de fatores
PONTUAGAD ATINGIDA a 2 o
TOTAL ATINGIDA 11 PONTOS
*Mo caso de ulilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o inlervalo admissivel de suste é de 0,80
a 1.25 pois & desejavel gue, com um ndmearo menocs de dados de mercado, a amosin s&E menos
helarcgdnes.

[72]
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de

fundamentagao no caso de utilizag@o de tratamento por fatores.

Graus i I I

Paontos Minimos 10 ] 4
Itens 2 & 4 no
Itens obrigatdrios no | tens 2 @4 no grau I, | minimo no grau Il @ | Todos, no minimo

grau com o8 demais no 05 damais no no
correspondente minimo no grau || minimo grau |
no grau |
Enquadramento
Laudo Ponlos Itens obrigatorios | Grau fundamentagao
Valor Localivo 11 Grau ll Grau [l

Assim sendo, a avaliagdo do imdvel em questao atingiu 11 pontos e
enquadra-se no Grau de Fundamentagao Il

Tabela 5 — Grau de precisio no caso de utilizagdo de modelos de

tratamento por fatores.

Demerigso I I F

Amplitude do intervalo
de confianga de 80% AT
em tomo do valor 3% S
central da estimativa

™ N
1

Grau de PRECISAQ Grau Il

Mota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, néo ha classificacio
do resultado quanto a precisdo e & necessaria justificativa com base no diagnostico do
mercado. _ _

Deste modo, em virtude da amplitud& do intervalo de confianga nao ter

ultrapassado 30%, a avaliagdo do imével em questao classifica-se como

Grau de Precisao lll.

[74)
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7.2 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com o valor unitaric supra e cbedecendo aos critérios apontados, o valor do

imavel, pelo método comparativo direto, resulta em:
Vi=VuxA

Onde:

Vi = Valor do Imével;

Vu = Valor Unitario;

A = area Otil;

Substituindo, teriamos:

Vi = RS 22.979,74/m? ¥ 43,93m?
Vi=RS 1.009.499,98

ou, em numeros redondos:

Vi=R$ 1.009.000.00

(Um Milhdo, Nove Mil Reais)

“** Favereiro | 2026 ***
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8 - CONCLUSAO

Adotando-se os critérios de avaliagcdo declinados no corpo do presente
trabalho, o valor final do imovel avaliado neste trabalho, resulta no seguinte

valor:

« Para o apartamento duplex n® 109B, localizado no 1° e 2°
andares do Edificio The Blue Loft, situado a Rua Diogo Jacome,
n® 954, Moema, nesta Capital.

V. =R$ 1.009.000,00

{Um Milhdo, Nove Mil Reais)

*** Feverelro | 2026 ™
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9 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 76 (setenta e seis) folhas digitadas de um s6 lado,
vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

S50 Paulo, 10 de Fevereiro de 2026,

—
]

- Mambre Titwlar do IBAPE.SP (institulo Brasdeiro de AvaliacOes » Pericios de S4o
Paula) - n®, 3160
Escoda de Engerhana da Un-ersdade Mackenzia 1581
- Resgisirado sob r* 26-B nd and CONFEDERATION INTERNATIOMALE DES
ASSOCIATIONS DPEXPERTS ET COMNEEILS (CIDADEC) - PARIS -
organamo Mado & OMNU
- Membeo Tituler Fundedor doa 108, wmmm-ﬂdlmﬂlﬁma

- Ex Prosafants da Chmars de Avalacies do IBAPE-SP | 1901 1852)

[¥6]
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 132 VARA
CIVEL DO FORUM CENTRAL DA CAPITAL/SP

Processo Digital: 0013667-73.2025.8.26.0100

LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nhomeado e compromissado nos
Autos da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENGCA promovida TORTORO,
MADUREIRA E RAGAZZI SOCIEDADE DE ADVOGADOS contra RODRIGO
VANNUCHI MACEDO, gue se processa perante este R, Juizo e Cartdrio do 13°
Oficio, tendo entregue seu laudo, respeitosamente, requer se digne V Excia.
determinar a expedig8c do mandado de levantamento eletrénico (MLE)

correspondente aos honorarios do Signatario, ja depositados.

Para tanto, junta em anexo o respectivo formulério, constando os dados para o

levantamento e depdsito em conta corrente do signatario.
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Valho-me do ensejo e renovo protestos de elevada estima e distinta consideragao.

T. em que,

P. o Deferimento,

Sao Paulo/SP, 10 de Fevereiro de 2026,

I"_rﬁ;": l%’tk‘j - Ld/

LEITE g

- CREA DBO.104
- Membro Tiular -
- Mambre Titular do IBAPE-SP mmnm @ Pericias do Sho
Paulo) - n®. 350

Escow de Engenhana da Univorudade Mackanos 1881
sob r® 20-8 na ant COMFEDERATION INTERMATIOMALE DES
ASSOCIATIONS DEXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC) - PARIS -
omganama fikadao 8 ONL
- Membro Tituler Fundador dos 108 mmmnm# da baxads Santista &

- Ex Prosidente da Cémara oe Avakactes do IBAPE-SP (1991.1862)
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FORMULARIO DE MANDADO DE
LEVANTAMENTO
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