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L
[ i rede em frente
3-:md“'”°delm
13-Hé rece entre 1003
14-Hapogo / cisterna

15 Mao hd rede / pogo

PUBLICA
£1-H§ rede com Juz
52-Hd rede sem luz
53.Hrede ¢/ luz acima de 100m
54-Néo hd rede proxima

§-PAVIMENTACAO

¥ {1-Asfaito
i2-Paralelepipedo / Bloquet
i3- Cascalho

J £4-Tomma

1-REDE DE ESGOTO
11-Hd em frente

12-Hinos préximos 100m
13- Hd superior a 100m
74-Nao hi

£=CALCADA / PASSEIQ

41- Existe om boas condicdes
ll-hlmunmiscnndfous
13- Nio existe

N-Mmum
84- 089, Sup. 2 500m /o tem

u;‘s"ﬂm.!sudn
”-"fﬁhnem
u""’ﬂdighﬂlw

131 - g re O

132 - E;jm| Inds
13.3 - Exigry, cmmm' A

15~ ITETURA

15.1- Sem Nenhum Apelo
152~ Normal / Usual
153~ Projeto Diferenciado
154 = Espetacular

16 - PAISAGISMO

16.1~ N3o Possyi

16.2 - Possui

16.3 - Possui / Bem cuidado
16.4 - Possui Jardim / Bosque

17-
17.1 - Nio Possui

17.2 - Lazer Modesto

17.3 - Lazer Completo

17.4 - Lazer acima completo
17.5 - Lazer Completo/Heliponto

18- VERDE NTE
18.1 - N3o Possui

18.2 - Possui até 10% do terreno
18.3 - Possui até 20% do terreno
18.4 — Possui até 30% do terreno
18.5 — Mais de 30% e ¢/ bosques

19— Fracio do Terreno / Escrit.

19.1-Até 1%
19.2-Até 2%
193 - Até 3%
19.4 - Superior a 3%

20.1 - Niio Possui
20.2 — Possui

21-GAs
21.1-Gasoduto
212-GLP.

22.1-Novo
22.2-Bom
22.3 - Regular
22.4 - Ruim

110

120

130
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Negécios Realizados

Idade do

Imdvel

25 ANOS
33 ANOS

 reconhecidas pelo Mercado Imobiliario, considerando a NBR 14653/2, Norma IBAPE/95 e

nstrugdes do CAAVI/2004 para avaliaces urbanas.

NOTA: Ver comentdrios, justificativas e Homogeneiza¢do dos Dados no Anexo II.

Sdo Paulo 15 de abril de 2016
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‘l\NEXO I/A
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el _R.“.f“fe-n—c@r il 1 %,\l

RESUMO, METODOLOGIA, copegryg | v

Nao foi solicitado ao perito, anilise docu"?emm e
0 Imove| ava|j
ando;

N3o havia a necessidade de adent, i
informou Que O apartamento perfr; 7 imével avaliangg, o sindico d
Construtora. anece original, 0 do Empreendimento
N3o foram apresentados quesitos para

ser :
¢] ANEXO 1l — Tabela de Ross-Heidecke s respondidos;

IV—Croqui d izacs -
f ANEXO qui de localizagio dos Imoveis referenciajs Imével Avali
valiando;

d

Ii
)




assivel identificar Junto
jo Pe
0

a0 MERCADO IMOBILIA

RIO

& e AVALIANDO, conforme o d‘@mﬂnstrada ho
=

+ IMOveis
oﬂf’mnvo para encontrarm
C

ANEXQ |, adot
el em questig,

com Caracteristicas
Aremos neste trabalho o
_'_‘_:i‘_')
£

T g

na Imobilidria LOPES

wyaa‘-'k' RS 490.000,00 Que tem 107m?
”t,.dai"‘[’f ,,n,_agenteimovel.com.br/imovel[a
. ttp-/f

,ﬂzae‘,spjasmf)?s-htm
jrade/

de drea Gtil

-vendalrua-abclo—ambuba/vila-

Foto 09 - Vista cozinha R1




jmobilidria LOPES

na

. "’doogelv Fone: 503}9190

;:ro-' R RS 320.000,00 Que tem 74m? de drey Gtil
= _gapor Jlopes.com.br/ imove!lapartamento_

i uﬁﬂ":/m

dormitorios-
i R5320000-?¢m2-ref-527-tm75417
13-

. 'f:,fm-""

mnmmbi—sampauto—com-

. Foto 14 — Vista cozinha R2
i R2
foto 13 - Vista interna
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_"a jmobilidria Lopes

‘."‘:ﬂ': 111&2400

¥ por RS 690.000,00 c"ntato; Lenirg

Laget awww.iopt‘s.t‘om.br/imo‘mllapa"a Que tem 1 T

" nda-RS690000-1 g Mento-3. ; rea (j
::‘_!__wnda 50m2 r{-f\345ﬁ|M[21nl dm-mlmri S “'"'Uru::::
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' Foto 20 - Vista cozinha R3
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i wnmmoﬁl
. A adoy ,
908 IMOvErs REFERENCIA T !

w dados até aqui obitidg
5 04

" a dados entre os cham
i Tl

~ e

F i ©

P

. Of
15 ¢ aplic B

¢ i"'m‘:"-“'-'lu)t:s
Jos neste estyg
myﬂj?f.“
gvass €

. Quandg Compar
;;" {2200 pontos), obtiveram a5 Seguintes Pontug

a

l'“lf‘lu.mu-n
£0es ( vide Anexg | campo 23)
IMOVEL : "Dnt“acio% Iméve| Paradigma  RUPRESENTA TR A
IA i 2210 Pomtuagio | 2200y
e 100,45
2230 2200 pontes 101,36
210 = 100% 100,45
2240 101,81
que a média entre os referenciajs ¢ de:
L oS ——————sfenclals é de: _
P e
gpresentativa % :
01,36 + R* 100,45 + R? 101,81 + 3 = 101,20 % Repres. Média J
¢ 101, ——— ——

#/m? da 4rea (til do apto:

1457944 + R? 4.324,33 + R® 460000 + 3 - ]M l
i 4579,

iog0, 0 Imdvel Paradigma corresponde a:

= =100%)
(% médio/m? ) 4.501,25 + (% Respres. Média ) 101,20 % = | R$4.447,87 (

ll.ul'nln\ [L3T5 u-mmm.v C 13

HOMD(JN("A(A{) dos

e chamado Imdvel

Adliando (IA) é equivalente a:

et L ML

se temos que
45 % quando comparado ao chamado Imédvel Paradigma, ¢
%0lA corresponde a 100,

% 100% deste equivalem a | RS 4.447,87

o ——

valor (% Repres. do IA) 100,45 % = RS 4.467,89 /m’ do|A
J x

| (alor do m? do 1P ) RS 4.447,87

h.-'-|-~--—_

n Vi |
e| tﬁo (3] 3|OI dO metro quadladﬂ do Imdve
’ (]

| de é ed ﬁﬁ‘ 'y ue é & Sﬂmz,

e seis centavos).

|
1

trinta e sete reais e |
tmem:uuaemml,wma e .
#rodimado de R$ 259.137,66




Valor do Condominio (rg)

55000

Acima do limite
e
venda

_ : GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA 1
;- [ -----------

-------------------- REPRESENTAT]V[DADE
e = 100%
IA = 100,45%
: [ Ri = 10136%)
5 R: = 100,45%
? Ry = 101,81%
&
0 1A Ry R: Rs
‘ : CONCLUSAQ

-

i i lece a
Considerando as vistorias e pesquisas de mercado realizadas, em cumprimento ?_o cg;es ﬁ:ﬂ:ﬁas 2
NBRs’n“erM 653/2 da ABNT, consubstanciada por técnicas modernas de : A‘;, 1::,; S
IBAPE/SP de.1995 e do CAAVI/2004, que contribuiram para formarmos a convicg

;a ped d S€ preve
e de uma av. Ila 0 ex ita que se Iouva em ““D““a;oes de IIIEICadO, devElt o-s5e I
a £

i io mercado.
Uma possivel variagdo diante dos interesses inerentes do;;;fg::o :;mado R
Uiante do exposto, atribuimos ao Imével em questdo o v

Varisvel de + 5% = R$ 272.094,54

Varidvel de - 5% = RS 246.180,78

50 Paulo 15 de Abril de 2016

Gustavo Samos Sanchez
(RECI 80,861
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E considerado, em média, 2% de depreciagao/ano para efeito fiscal.
100% da Vida Util = 50 anos.. !

- st
B | huiro de
"_,p‘ - - b‘“‘”_ dnmvh ANEXG 1y
E""“ﬁnr“&"
ral

legenda: sy = Porcentagem da Vida Util

A = Novo E = Reparos Simples
B = Entre Novo € Regular F = Entre Reparos Simples e Importantes
C = Regular G = Reparos Importantes

D = Entre Regular e Reparos Simples H = Reformas de Grande Porte
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y A

§ ee
i%nm
1 iredeentre 100 2 300m
- :

i4-Hi pogo / iterna
15-N30 hd rede / pogo

_AUMINA 0 PUBLICA

£1-Ha rede com luz
13- Hé rede sem luz

14-Ndo hd rede proxima

§-PAVIMENTAI

il-Asfalto
i2-Paralelepipedo / Bloguet
! §3-Cascalho

B £4-Terra

1-REDE DE
11-Hi em frente
12-Ha nos préximos 100m
13-Hd superior a 100m
14-N3o hé

i- PASSEIO

£1- Existe em boas condicges
£2- Existe em mds condigBes
13- Nio existe

g L

1 Existe dispon(vel

“2-biste nio disponivel
$3-Nio existe

11-Existe em frente
2. Disponivel dentro de 100m

llgj “Disponivel dentro de 400m

+3-Harede ¢/ luz acima de 100m

“Disp. Sup. 2 500m /ndo tem

X X X X |100*
090
080

X [ x | x

x | x| x

132- Existe Instal,
133. Existe ¢,

€ Centryl

18 - Nivey pe

141 Pm;_a_s_gy_;%
142 Portaria com
143 - Portaria/Cam,
144 Sistemas Sofis

15-

154 - Espetacylar

16~ PAISAGISMO

16.1 - Nio Possyj
16.2 - Possyyi

16.3 - Possui / Bem tuidado
16.4 — Possyj JardirnfBosque

Ei-m.m%m_,

E%%
13.1-.N§° Tem e

©ras/Catracag

ITETURA
15.1 50 Nenhum Apelo
i5.2- Norma) / Usual
153~ Projeto Diferenciadg
I

17.1-Njo Possuij [ 090
17.2 — Lazer Madesto X X X X | 100*
17.3- Lazer Completo 110
17.4 — Lazer acima com pleto [E5aA| 120
17.5 - Lazer Completo/Heliponta 130
18 — AREA VERDE EXISTENTE
18.1— Nio Possui 030
18.2 - Possui até 10% do terreno X X X X | 100*
18.3 — Possui até 20% do terreno 110
18.4 - Possui até 30% do terreno 120
18.5 — Mais de 30% e ¢/ bosques 130
19 — Fracio do T 0 / Escrit.
19.1- Até 1% X ix | x| x [oons
192 Até 2% 110
193 Até 3% 120
19.4 - Superiora 3% 130
20— GERADOR PRGPRIO
20.1~ Nao Possui L
20.2 - Possui x| x| x [ x [0
21-Ghs ]
211 - Gasoduto LT W . B oo
212-GLLP. | ‘
22 - ESTADO de CONSERVACAQ ( TORRE ) o

o 100*
22.3 - Regular @_i
22.4 - Ruim

Continua no Anexo /B
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!e‘jm . Jornz'll O Estado de Séo Paulg” (andncios)
Negdcios Ofertados

Negdcios Realizados

52 MEDIO DO m” DE IMGvEg, EQuIV 1
o

Valor do m?

fI/‘- g_-—ﬁ‘___“_
| ~padro/ Construgio | Ross HEIDECK =

| [padrio/ Taedifd E Referenciais 3 veng

‘ ; T Midio | Ao Conserva;so S IS a venda por Idade do
§5-| pe 2 m? ( unidade ) Valor Global (rS) Valor m? (RS) Imével
, = { 53,60 B-18 18 ANDS
: 107 B-34 R$ 490.000,00 RS 4.579,44 34 ANOS
: 74 B-25 R$ 320.000,00 R$ 4.324,33 25 ANOS

:: e .| 150 B-34 R$ 690.000,00 RS 4.600,00 33 ANOS

#0TA: Considerando detalhes observados quando das vistorias, tipo Iocalizfgﬁo e ac'ess_{')rios
itegrados nas unidades visitadas, bem como a idade e o estado d«.a conservagao dos m;:vc;::,c inanS
‘dnexo Il, aplicamos Fatores de Correcdo e Ajustes apropriados, segi:mdoa IT; 52/95 $
reconhecidas pelo Mercado Imobilidrio, considerando a NBR 14653/2, Norm

Instrugdes do CAAVI/2004 para avaliacies urbanas.

izaca X0 I,
NOTA: Ver comentdrios, justificativas e Homogeneizacdo dos Dados no Ane

S3o Paulo 15 de abril de 2016

Gustavo Samos San:
CRECI 80.86
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Ou  seja, tomo foj entregue pela

mou que o dpartamentg permanece Original,
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foto 03 - Vaga imével avaliando

A Ry

NSy S ndo
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M
s B ‘_m}urm e ( l\'.-'
o ‘1;;;6(!05 -:1(‘ aqu;l obtidos e et el 5 ‘Q
& jos entre os char DO T ; |
e s Moves REFE';:)GIA 3dotada, op gy |
- ENCIa ablica Aremos por St
4 T 3 ra HOMOG ntrar as
7 HOMOGE— s ENEIZACAQ g,
C OGE"ElZAl;Ko DOS DABE—
.. considerados neste estudo sl DQS B Y Sl
s g » Quan s ‘
'M‘.f (2200 pontos), obtiveram a seguinfo ®Mparados a0 hipat —
. es = Ohait
R AVE PoNtuacdes ( vige Anei:;c,amente chamado Imgyes
= IMOVEL SRS = Campo 23):
ImMGvelpa
aradlgma % Rhm!‘.‘ﬁ:ﬁﬁ.. A
T —Pontuagko : 2200
7"“*——!‘991_42
; 103862 i
¢
|
‘:f-.c""‘ emos que @ média entre os referenciais ¢ de:

| : &
‘?ﬁ,ntama%.

{10136 + R* 10045 + R 10781 . 5 _

!

i

1/m? da drea util do apto:

o
:
iy 4579,44 + R* 4.324,33 + R3 4.600,00 + 3 =

101,20 % Repres. Média

]is 4.501,25 médio/m? ‘l

: logo, 0 Imével Paradigma corresponde a:

[$ médio/m* ) 4.501,25 + ( % Respres. Média ) 101,20 % = | R$4.447.87 (=100%)

05100% deste equivalem a | R$  4.447,87

Avaliando (1A) é equivalente a:

f.(l'lbrdo m’do IP ) RS 4.447,87
———

5%20lA corresponde a 100,45 % quando comparado ao chamado Imdvel Paradigma, e se temos que

, entdo, o valor do metro quadrado do Imdvel

x (% Repres. do IA) 100,45 % = RS 4.467,89 /m’dolA

Que multiplicado pelo total de area util
‘#roximado de R$ 238.405,83 (Duzentos e
. s centayos),

que o IA possui, que é de 53,60m?, da-nos seu valor global
trinta e oito mil, quatrocentos e cinco reais e oitenta e
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T
a0 Comportamento abaixo:

P = 100%
. IA = 100,45%
g - Ri =
a
é 101,81% |
0 1A R Rz R
| CONCLUSAQ

RS 238.405,83 |

Sustavo Samos Sanchez
(RECI 80,861

{onsiderando as vistorias e pesquisas de mercado realizadas, em cumprimento ao que estabelece a
NBR n® 14.653/2 da ABNT, consubstanciada por técnicas modernas de Avaliacdes Urbanas do
BAPE/SP de1995 e do CAAVI/2004, que contribuiram para formarmos a convicgao do valor.

Ita-se de uma avaliacdo expedita, que se louva em informagoes de mercado, devendo-se prever

¥na possivel variagdo diante dos interesses inerentes do proprio mercado.
Yante do exposto, atribuimos ao Imével em questdo o valor aproximado de mercado de

Varidvel de + 5% = R$ 250.326,12

Varidvel de - 5% = R$ 226.485,54

%0 Paulo 15 de Abril de 2016
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20— | Juito de Direitg 3200100 A
e Direito da 3gs pp 5 1%
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2
3 k=
8 h )
I" 55 6,73
'] " 5,53 4 34,
| 6,72 6,75 7.83 =20 55'.70 Y Y
b 7,98 801 9,07 13,20 o 36,10 54,10 210
L 9,28 9,31 10,30 1430 g:" B 5450y
1 E 15 ,60 ' ,30
| o8 10,60 10,60 1160 = 24,60 37.70 ey 7660 |
: 12,00 12, 12,90 L] 25, 3850 A 76,
i :10 13,80 13’23 $ 14,20 Ty zs';g 39,40 b 7723
L 14,90 T 15,80 ;9-10 2790 40,30 ;;'00 77.80
P A6AD 16,40 A 22'23 20 Snzo A
"Z' 28 17,90 17,90 18,60 23' 15 30,30 :2'50 59,00 78,50
19.50 20,00 , 3i'g 3,10 5 78,90
§ ci%e g 19,50 24 20 9,60
2 21.10 s 21,50 25'60 32.80 44,10 sk 79,00
: : 23 .00 : 45,20 ‘ 79,30
u 22,80 22,80 T N 6L10 790,
§ 36 24,50 24,50 2:,?0 29,00 :5.40 47,30 gl,sn 80,00
26,20 40 S0R) B BOT g g 260 8 e e
63,40 80,80
gg,zn 8130
,00 8170
S0 R a1
66,70 82.60
67,60 83,10
68,50 8350
69,40 84,00
70,40 84,50
71,30 85,00 :
72,30 85,50 4
73,30 86,00
74,30 86,60
75,30 87,10
76,40 87,70
;?.50 88,20
8,60 88,80
79,?0 39'40
80,80 90,90
81,90 90,60
83,10 91,20
84,30 91,80
85,50 92,40
86,70 93,10
88,00 93,70
89,20 94,40
90,50 95,00
91,80 95,70
93,10 96,40
9450 97,10 b :
95,80 97,80 S
; 00 9720 9850 o
i 800 9800 99,80

100,00 100,00

*10000 100,00 10000 100,00
E considerado, em média, 2% de depreciagio/ano para efeito fiscal.
100% da Vida Util = 50 anos.-.

= Porcentagem da Vida Util
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