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" Foton®1- Vista parcial da fachada do Edificio Villa Regio para
Ao a Rua Jamanari.

tel.: (011) 55790130
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" Foton®3- Vista do Edificio Villa Régio no sentido oposto a0
‘ da fotografia acima.
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da portaria do Edificio Villa Régio

parclal ‘do hall social no pavimento térreo do
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Foto n®6 - Vista parcial dom h e :
pavimento térreo doagrggioe‘evadm de servigo no
avimento terreo

a parcial do saldo de jogos Mo P

ez (1) SST-UI30

el (0199611785
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ton®8 - Vista pelo lado externo do saldo de festas do
i prédio.
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Foton®10- v
- Vista da
avaliandopgr;?)ga G”:‘;trada social do a
0 1 82 do Edificio Vila Régig,
gio.

rta da entrada de servigo do
avaliando - sob 0 n? 82 do Edificio
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Foto n®12 - Vista parcial da sala de jantar (vide anexo 2),
podendo-se observar, ao fundo, a porta da
entrada social do apartamento e do lavabo.
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Foto n® 14 - Vista parcial das sala

8 de estar e jantar ao fundo
vendo-se, no contra-| g |

Uz, a localizagao do terrago

g g e e

bt (011) 5790130
eeks (011)9.9611-7482
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Vista parcial da sala de estar, vendo-se, ao

fundo, a entrada da cozinha




Loz ancineo Bueno Vinhe bvs Wodaian

11

(suite), podendo-se
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Foto n® 22 - vista parcial da cozinha.
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"~ Foton®23- Vista da cozinha no sentido contrario ao da

fotografia acima, observando-se a porta de
acesso a area de servigo.
L (1) SSM013
cel: (011)9.9611-78
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Foto n®26 - Vista parcial do quarto de empregada elou
despensa.
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planta de situagao e Zoneamento no ANEXO 3 ieddot o i
3 Trata-se de y ;
! _ e < ma ‘zona de centralidade polar ou linear,
- ‘nrm" M.'de" flamento minimo igual a 0,20, basico de 1,00 e
: maximo igual a 2,50 '

conforme se observa na tabela abaixo do Codigo de
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WA S8o vias afetadag Por todos o melhoramentos publicos
_ usu proximidade ag freas comerciais, institucionais de transporte e
e | coletivo, ressaltando-ge

| . _ O “Condominio Edificio Villa Régio” ests assentado
numa lm de terreno de 1.321,00m? e foi construido no ano de 1.9986, tendo,

nto, 19 (dezenove) anos, conforme atesta a certiddo abaixo emitida pela
ade:

e T
| W SUOPAULO  Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2015

Cadastro do Imovel: 170.023.0142.0
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18 dna | 111
) apartamentq avaliando - e 82 - localiza-se no 8¢
ficio Villa Régio e
mlmﬂva de “npartamonto

‘ = padrio Superior”, de acordo com as varias
mm descritas e co “Valores de Edificagtes de
Imoveis Uy ro de Avaliagées o Pericias),

'@ se observa no ANEXO 4,

O apartamento tem a area util de 110,72m?,

IS80 &0 proporcional de 34,68m?
leterminadas na garagem cole

a area
referente a 1 depésito e a 03
tiva, localizada nos 12 e 2
a guarda de igual numero de automoéveis de passeio; e a

area
A0 proporcional de 108,05m?,

perfazendo a area total de
Pondendo-lhe, ainda, uma fracdo ideal de 3,937% no terreno

me consta na matricula sob o n2 275.527 do 112 CR] da

2 O apartamento ¢ constituido sala de jantar, sala de estar

dormitérios, sendo uma suite com terrago, banheiro

Juarto e WC para €mpregada (vide novamente planta
boa

a4 Nogdo dos espacos fisicos ali existentes).

tamento encontra
nas fotografias

“S€ em razoavel estado de
retro apresentadas, podendo,




Lz Franciseo Rueng Pinheiro Franeco %
Arauiteto - enn n® AM243.4 '

19

Seus Principais acabamentos s#o-

massa corrida com pintura a latex em todos os ambientes; 3
€xcegdo das areas molhadas que tem azulejo até o teto.

 portas e batentes de madeira em todos os ambientes, a exceczo

das portas de acesso aos terracos, que é do tipo veneziana de

RS, E@luminio no dormitério (suite) e de aluminio com vidro translcido
O e da sala de estar para o terraco:

- nos demais dormitérios: vitrés de

Jjanelas venezianas de aluminio

aluminio do tipo “maxim-ar’ nos
Siros; janelas de aluminio do tipo de “correr’” com vidro

cido nas salas, assim como na cozinha e area de servigo.

' utros detalhes construtivos podem ser, eventualmente,
fotografias retro apresentadas.
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Para determinagio do valor do apartamento ser4

adotado 0 Método

T Comparativo Direto, que ¢ a metodologia mais adequada
Pfﬂ.ﬂ ; Caso e que define o valor de forma imediata através da comparagio

dm com dados de elementos assemelhados.

: A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo
. @ compreende o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e

) O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da
quanﬁtativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagéo.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando
a obtengdo de uma amostra representativa de dados de

\te de negociagses realizadas, contemporaneos 4 data
principais caracteristicas fisicas, econbmicas e de
 mercado.

 considerados semelhantes elementos  que
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L - Na homogeneizacao dos elementos paradigmas, o
signatario utilizara alguns critérios recomendados pelas “NORMAS PARA v
AVALIACOES DE IMOVE|S" do IBAPE, que s#o os seqguintes:

Fator de Oferta: Sera deduzido 10% (dez por cento) nas ofertas, baseado na

elasticidade dos negdcios e para se evitar a superestimativa
natural das mesmas.

W__g_ﬂwpgs_iq@_:_ atraves dos lancamentos fiscais, extraidos da Planta
Genérica de Valores da PMSP, que aponta para a
Rua Jamanari (Setor 170 — Quadra 23) o valor de
1.481.

Fator Padrao Construtivo: esse fator sera homogeneizado para o coeficiente
meédio do “padrao superior’, que €& de 2,406 (vide
tabela de coeficientes no Anexo 5).

Fator de Obsolescéncia: esse fator sera homogeneizado para a idade de 19
(dezenove) anos — referéncia C, resultando no Foc
= 0,20 + (0,80 x 0,769) = 0,815.

A Pesquisa de dados assemelhados, constante do
Anexo 6, obteve 7 (sete) elementos que foram homogeneizados para valores
unitarios de areas Uteis construidas, levando-se em consideragao os fatores

acima apontados.
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O resultado final da pesquisa no ANEXO 6 apurou o 2
valor unitario basico de metro quadrado de area util de-
Vu=R$ 5.044 83 / m2

Portanto, de posse desse unitario e tendo em vista a
to de 110,72m?2, obteremos:

Vi=VyuxA,
Vi =R$ 5.044,83 x 110,72m?
Vi = R$ 558.563,57

ou, em niimeros redondos:

Vi = RS 558.570,00
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| Laudo impresso em 23 (vinte e trés) folhas somente no
27 (vinte e sete) fotografias digitais e completivo de 06 (seis)

ﬂo apartamento — folha unica.
'? situagdo e zoneamento — folha Gnica.
C tiva — folha unica.
s — folha Unica.
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ANEXO 1

MOC da PMSP

Local: g

Apartamento n® 82, tipo “A", 82 andar do “CONDOMINIO EDIFICIO VILLA REGIO”,
situado nesta Capital, na Rua Jamanari, n® 215,
Vila Andrade, 29° Subdistrito — Santo Amaro.

r 170 - Quadra 23
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ANEXO 2

/ Local;
*A", 8¢ andar do “CONDOMINIO EDIFICIO v
ua Jamanari, no 215, Vila And

LA REGIO". situado
rade, 299 Subdistrit

0~ Santo Amaro,

Planta Baixa
escala 1:00
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ANEXO 3

tuagéo e Zoneamento J

Lz v rmncinen

Local:

Apartamento n® 82, tipo “A”, 82 andar do "CONDOMINIO EDIFICIO VILLA REGIO",
situado nesta Capital, na Rua Jamanari, n? 215,
Vila Andrade, 29° Subdistrito -~ Santo Amaro.

Local Zona - CL ZCPa
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ANEXO 5

“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS'

base RgN

Ssmpus o = L INTERVALO DE
s pld Minimo = Médio "":““
DL e s 1.1 1- Padrbo Rustco 0 080 0,090 0.120
" m 112 Padrio Simplos 0132 0156 0180
g 1.2.1- Padrio Rustico 0360 0420 0420
e e 1.2.2- Padrdo Proletano 0492 0576 0650
) | 123-Podrso Fconbmicn 0672 0786 00
H ey =i 1.2 4 Padrao Simples 0812 1.0586 1.200
C AR e TR ey 1212 | 1386 1560
[ 126-Padio Superr 1572 1716 1380
i 127 Paddbo Fino 1992 2436 2820
128 PodiSoluxo  Acima de 2,89
131-PodoEcondmico 0600 0810 1020
eyl ey Sem edevador 1,032 1.266 1 500
IR PR SRS [Comacr | 1280 | 1470 1sac
oI | L4 | 1980
Com elevador . 1,692 1928 2,160
T T T
| 2652 3068 3420
Acema de 349
0.960
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ANEXO 6

Local:

nto n? 82, tipo “A”, 82 andar do “CONDOMINIO EDIFICIO VILLA REGIO”,
e, L nesta Capital, na Rua Jamanari, n® 215,
- Vila Andrade, 29° Subdistrito — Santo Amaro.

Setor 170 — Quadra 23 - IF 1.481

 Oferta: Sera deduzido 10%
elasticidade dos neg
natural das mesmas.

(dez por cento) nas ofertas, baseado na
Ocios e para se evitar a superestimativa

0: através dos lancamentos fiscais, extraidos da Planta
~ Genérica de Valores da PMSP. que aponta para a Rua
B Jamanari (Setor 170 - Quadra 23) o valor de 1.481.

que & de 2,406 (vide
3X0 5).
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ANEXO 6

fls. 2

Elemento 1

Local: Rua Jamanari, n® 215
Apto. n® 11, 12 andar do Edificio Villa Régio
Setor 170 — Quadra 23 — IF 1.481

Area util: 110,72m? / 3 dormitérios (1 suite) / 3 vagas na garagem
Padrdo Const.: superior = 2 406 (médio)

Idade: 19 anos (referéncia c) = 0,815
Preco: R$ 600.000,00 a vista — ofertado em fevereiro/2015
Fonte: preposta — Sra. Vivian — tel.: 9.8456-6636

Vu1 = (R$ 600.000,00 x 0,90) / 110,72m?
Vui =R$ 4.877,16 I m?

tel.: (011) 5579-013
Email: Ifbpfranco@uol.com.br s 0111 9.9611-T8:

B st 0 Vs
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ANEXO 6

fls. 3

Elemento 2

Local: Rua Jamanari, n® 311
Apto. n® 31, 39 andar do Edificio Palazzo Torino
Setor 170 - Quadra 6 - IF 1.154
Area til: 157,00m? / 3 dormitérios (3 suites) / 3 vagas na garagem
Padrao Const.: Superior = 2,640 (maximo)
Idade: 15 anos (referéncia c) = 0,858
Preco: R$ 750.000,00 a vista — vendido em janeiro/2015
Fonte:

corretor de iméveis — Sr. Adriano — tel.: 9.6717-4789

Vuz = [(R$ 750.000,00) x (1.481/1.154) (2,406/2,640) x (0,815/0,858)] / 157,00m?
Vuz = R$ 5.307,29 /| m?

S
=
=
=
-
-
e
el
-~
—
-

Bage, il: tel.: (011) 5579-0130
m n® ‘-;12: V. Mariana Email: Ifbpfranco@uol.com.br L R
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ANEXO 6

Local: Rua Deputado Jo#o Sussumu Hirata, n® 770
Apto. n® 11, 12 andar do | dificio Brighton
Setor 170 - Quadra 59 — |F 1 180

Area (til: 99,92m? / 3 dormitérios (1 suite) / 2 vagas na garagerm
Padréo Const,: superior = 2 289 (média entre minimo e médio)
Idade: 10 anos (referéncia c) = 0,907

Prego: R$ 490.000,00 a vista — ofertado em fevereiro/2015
Fonte: C/ proprietario — Sr. Saulo — tel.: 9.9129-8133

Vua = [(R$ 490.000,00 x 0,90) x (1.481/1.180) (2,406/2,289) x (0,815/0,907)] /
99,92m?

Vus = R$ 5.231,89 /| m?




Local:

Area qtil:
Padrdo Const.:
Idade:

Preco:

Fonte:

Lubs B ; :
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ANEXO 6

fis. 5

Elemento 4

Rua Deputado Jodo Sussumu Hirata. n® 530
Apto. n® 81, 82 andar do Edificio Royal Point
Setor 170 — Quadra 15 - IF 1.301

97,00m?/ 3 dormitérios (1 suite) / 2 vagas na garagem
superior = 2,289 (média entre minimo e medio)

8 anos (referéncia b) = 0,938

R$ 530.000,00 a vista — ofertado em fevereiro/2015
Iméveis no Morumbi — Sra. Olga — tel.: 2348-8888

Vs = [(R$ 530.000,00 x 0,90) x (1.481/1.301) (2,406/2,289) x (0,815/0,938)]
97,00m?
Vus = R$ 5.112,44 | m?

8 Rasd sl 244 Sr e o
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ANEXO 6

fls. 6

Elemento 5

Local: Rua Doutor Fonseca Brasil, n® 350
Apto. n® 62, 62 andar do Edificio New Concept

Setor 170 — Quadra 39 - IF 1.300
101,55m? / 3 dormitérios (1 suite) / 2 vagas na garagem

Area util:
Padréo Const.: superior = 2,289 (média entre minimo e médio)
Idade: 12 anos (referéncia c) = 0,875

Preco: R$ 470.000,00 a vista — ofertado em fevereiro/2015
Fonte: preposto — Sr. Antonio — tel.: 3721-2048

Vus = [(R$ 470.000,00 x 0,90) x (1.481/1.300) (2,406/2,289) x (0,815/0,875)] /
101,55m?

Vus = R$ 4.645,91 I m?

e

Bagé, n° 312, V, Mariana
Mm-mz’ Email: ifbpfranco@uol.com_br : ———
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ANEXO 6

Elemento 6

Local: Rua Uibatinga, n® 290
Apto. n® 51, 52 andar do Edificio Residencial Chamonix
Setor 170 - Quadra 7 - |F 1.450

Area util: 72,00m? / 2 dormitérios (1 suite) / 2 vagas na garagem
Padrdo Const - meédio = 2,160 (maximo)

Idade: 15 anos (referéncia c) = 0,858

Prego: R$ 400.000,00 a vista — ofertado em fevereiro/2015
Fonte: Jardim Sul Iméveis — Sra. Barbara — tel.: 3773-3303

Vue = [(R$ 400.000,00 x 0,90) x (1.481/1.450) (2,406/2,160) x (0,815/0,858)] /
72,00m?
Vus = R$ 5.403,42 | m?

: 5579-0130
' H uol.com.br tel... (011) i
Bagé, n° 312, V. Mariana Email: Ifbpfranco@ cel.: (011)9.961

04012-140
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ANEXO 6

fis. 8
Elemento 7
Local: Rua Uibatinga, n® 212
Apto. n® 22, 22 andar do Edificio Wimbledon Park
Setor 170 - Quadra 7 — IF 1.450
Area gtil- 110,00m?/ 3 dormitérios (1 suite) / 2 vagas na garagem
Padrao Const.. Superior = 2,289 (média entre minimo € médio)
ldade: 10 anos (referéncia c) = 0,907
Preco: R$ 600.000,00 2 vista — ofertado em fevereiro/2015
Fonte: corretor de iméveis — Sr. Fabio — tel.: 2643-9116

V7 = [(R$ 600.000,00 x 0.90) x (1.481/1.450) (2,406/2,289) x (0,815/0,907)) /
110,00m>=
Vur=R$ 4.73574 | m?

tel: (011) S5579-0130
Email: Ifbpfranco@uol.com.br cel.: (011)9.9611-7852

;n.#_" n?312, V. Mariana



Luiz Francisco Bueno Pinheiro

Franco
wriguitetn - exw n® A4158.4

ANEXO 6

fils. 9

L1 e Soma e média dos elementos paradigmas

B

o
T T R$ 487716
N i R$ 5.307,29
V@ .ccce..... R$  5.231,89
Moo ssnssiiss R$ 5.112,44
s L) R$ 4.64591
i R R$ 5.403 42
NGT bt R$ 473574

R$ 35.313,85/7 = R$ 5.044,83 | m?

Verificacio dos limites (30% acima e abaixo)

R$5.044,83 x 1,3 = R$ 6.558,27

a-se, pois, que todos os elementos estao dentro
ortanto, a média supra apurada sera o valor unitario




