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Data base Outubro de 2017
Vistori, 19710720117
Aren Privativa 70,89 m*
Area Comum 83,138 m? (Incluso | vaga de parapgem)
::‘\u*n Total 154,028 m*

[ Fraglio ideal no

s 1,091 | 9%
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l H'(‘HJ | : 165-365-0033-3 ¢ 165-365-0034-1 ¢m 4roa maior,
| Matricula Imével | 242,311 - | I* Cartdrio do Registro de Imdveis de Sio Paulo

{ Objetivo Determinagiio do valor de mercado de venda do imovel

LI50; Residencial

i
|
/ VALOR FINAL - OUTUBRO/2017

;i‘ VAL OR DE RS 248.100,00 (duzentos ¢ (quarenta ¢ oito mil e :
| MERCADO: cem reais).
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Conc?ominio: Constatei no local que o endereco do condominio n3o é o que consta na
matricula atualizada (vide anexo), definido como Av Maria Coelho Aguiar, 2022. Ele foi
alterado para Rua Nova do Tuparoquera, 365, vide foto 3, do entorno.

: O condominio possui seis torres, com uso residencial e cada uma possui quatroe
pavimentos (Térreo + 3), vide fotos 1 e 2. A vaga de auto esta localizada no patio externo,
na area comum e é indeterminada ficando sujeita a rodizio anual (foto 4).

Cada torre, de um total de seis, € composta por dezesseis apartamentos sendo
quatro por andar, incluindo o térreo. Ao todo ha cem unidades no condominio.
O condominio possui na sua area comum um saldo de festas, play ground e

quadra poliesportiva.
O conjunto de prédios foi construido ha 26 anos e apresenta estado regular de

conservacdo com necessidade de repintura e tratamento de pequenas fissuras nas

fachadas das torres.
As fachadas sao reves
entrada e escadarias (foto 13) sao reves

piso do hall de

tidas com pintura/textura a base de PVA. O
m tinta

tidos de granilite e as paredes pintadas co

PVA,
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10;,655, fl. 381 dos autos.
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sl glis80 Interna ¢ COMposta por sala com dojs a

; mbientes (estar
jantr, fotos 5 e 6), cozinha (foto 7), tras dormitérios (fot ( com varanda

3 ’ 3510,11612,d | i
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8 l? l ; 'r R lg lr:s é do t'pO Cel’é I iCO. Nas salas e
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servico e banheiros tem azulejo até o teto,

Seu estado geral de conservacéo ndo é bom e necessita de reparos em fissuras,

trincas e repintura nas Paredes e tetos (vide as fotos 6, 10, 11 e 12) e troca de alguns
azulejos nos banheiros e cozinha (fotos 7, 8 e 9).

2.1 Localizacdo

O acesso ao bairro pode ser feito pela Avenida Maria Coelho Aguiar e a quadra -
onde se localiza 0 imovel compreende as Ruas Nova do Tuparoquera, Jorge Fares e
Paulo Lemore.

Localizagao da quadra no “Google”
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» conforme tabela VEIU do IBAPE.

2.3 Diagnéstico de ‘Mercado

O momento atual do mercado d

e imoveis apresenta-se em viés de baixa devido
a situacdo econémica recessiva do pais

3. AVALIACAO

3.1 Metodologia e Critérios de avaliacao

Serdo observadas as recomendacées e parametros de calculo preconizados pelas
seguintes normas, atualmente em vigor:

e Normas Brasileiras Para Avaliacdes de Iméveis Urbanos - NBR 146'?%-2'(1(.3
e Norma Para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos 2011 do Instituto Brasileiro
1ago ici ia — IBAPE/SP.
Avaliacées e Pericias de Engenharia .
e Estudo Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos (VEIU) do IBAPE/SP.
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contido n o
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IDADE = Idade real do imovel

AREA = Area real privativa do apartamento em e

ROSS HEIDECK = FOG = Depreciagio pelo chiQlalane&
RARRAQ A ¢l asificagdo. de padrde conforme tabela 1bape
VALOR TOTAL = Valor de oferta

. o e ator ofetta (10%)
' -« Valor descontado do Fater ¢! ‘

- VEW

estado de conservagio.
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A sequir apresentamos os resultados estatisticos:

» Numero de variaveis: 7

* Numero de varndveis consideradas: 3
Numero de dados: 13

« Numero de dados considerados: 12

®

« Coeficiente de Correlagdo: 0. 7017068 { 0,7017068
« Coeficiente Determinagia: 0, 4923024
Fisher-Snedecor: 4,37

Significancia modelo: 0,10
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Equacdo de Regressso - Direta:
Vu x 0,9 = +3546 728
; 2
48 +531 99,56622 / Area +2300,473935 * In(
3 n (Foc)

l 1
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o Area
Foc
Vi x.0,9 852 0,07
0, 0,38
s Foc
Vux 0,9 064
1 0,62 =

3.3 Valor do Imével - Formacéo

(? imovel avaliando apresenta os seguintes atributos:
Area privativa = 70,89 m?
Foc = 0,7070

Substituindo-os na equacdo de forma a nao ocorrer extrapolagao vem:

Equacgédo de Regresséo - Direta:

= +3546,728248 +531 99,56622 /70,89 +2300,473935 * In (0,7070)

Valor Total

ervalo de confianca estimados ao nivel de confianca

Calculando os valores do int
de 80%, vem:

_____ o 7
r Valor do imovel
Valor minimo: R$ 228.951,54 T
Valor médio: R$ 248.083,07
R$ 267.214,60 77

Valor maximo:

or central do intervalo de ofertas
o mercado de imoveis. . i

7 representa O val

248.083,0
e ade das ofertasn

rando a elasticid &

O valor d
adotado ja conside
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4. Especificacso d; Avaliacso

O presente tr
abal '
tratamento dos dados po e

enquadrados nos se
NBR 14653-2:

: I inferéncia estatistica
guintes niveis de fy

Grau de Precisio |1j

Amplitude do intervalo de confian

tendéncia central de 15,42 % < 30% ca de 80% em torno da estimativa de

Grau de Fundamentacio |

: Quant.idade de elementos efetivamente utilizados = 12, com 2 variaveis
fndependentes, satisfazendo a condicdo 3(k+1), onde k é o ndmero de variaveis
independentes.

5. ENCERRAMENTO
Este relatorio constitui uma peca Unica redigido em 11 paginas numeradas,

mais 0S anexos:

ANEXO [ - Fotografias do apartamento e do condominio
ANEXO Il — Matricula atualizada do Imovel

S50 Paulo, 30 de outubro de 2017

Eng® Walter Jos/é/ Goncalves de Almeida

Perito Judicial
1
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oto 2 - Entrada do Conjunto Residencial

Foto 5 - Sala de estar com varanda Foto 6 - Sala de jantar

Foto 8 - Area de Servigo
Foto 7 - Cozinha !




