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7. O VALOR DE VENDA DO AP ARTAMENTE:
7.1. METODOLOG/a:

: Parg 9 IXaS80 Ao juste o SOmeto valor do dep gty
avdliando, o Junspemo °€ Valeu do METODO COMPARATIVO DIRETO
onde foram Aanalisados dados de diversos iméveis Negociados e

Dados de Mercado funcione g contento, é necessario que |

Os elementos utilizados sejam semelhantes qo avdliando, ¢ Sile
O devem ser utilizados imoveis com caracteristicas ol
Compativeis Com as do avaliando.

?"“7.’37. COMPARATIVO CONCLUSO:

Considercndo-se o oloye) semelhanca enir
1

!  elementos utilizados no Comparativo e o imovel avali
efetuaremos g meédia entre Os elementos encontrados en

aproveitamento, padrdao construtivo, fonte e areq, dentr
desvio padrdo dos valores, de acordo com as normas em vig

Todo o rol foj Pesquisado conforme os ditames

e N2

preconizados pelas NORMAS DO IBAPE em vigor, com o fito de

apurar com rigor normal o real valor de venda do imével.
Todos os imdveis Pesquisados se situam na mesma

m

e S

[6giGo, e o fator indice fiscal supre as diferengas que possar
) ocorrer entre os elementos, como poderemosver.a sequir
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4. A CLASSIFICACAQ DO IMOVEL

A firn ole we i
primeiramente clm:ifi?gru’;:??'Omzm el
ot o Masnms, o TOMos o imdval ery SN
com Q ulc:ssnfi‘uoqﬁo do Institute rag e Avelinc
de Engenharia, o imovel pode ser
Apartamento de Padrao Médio:

Wisades, |
De aco

B do
lleiro de Avaliacdes e Pericias
classificado COMO sendo de

1.3.3 - Padrtio Médio

interna das unidades, em geral. quatto por andar Dotados de elevadores de
padrado médio (social e SOVICO), geraimente com um;\-\m e cliculagho pelo n\w\i‘\ \‘\\
carredor, As dreas comuns apresentam acabamentos de padiao madio e podem
conter saldo de festas @, eventuaimente. quadras de espartes e plscinas, além de :
guarita e apartamento de zelador, Fachadas com pintura sobre massa conda ou |
texturizada, ou com aplicagaoe de pastilhas, caramicas ou equivalentes
Unidades contendo sala para dois ambientes cozinha, drea de sevigo « onjugada, |
dois ou trés dormitérios (Podendo um deles ter banhelro privativo) e uma vaga d
garagem por unidade, podendo  possulr,  também dependéncias  parg \
empregada. \
|
l}

|

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boo ‘

qualidade, porém Padronizrados e fabricados em escala comercial, tanto nas Greas |
privativas como nas de Uso comum, tais como: |

Caracterizam-se pela uvhilizag&o de materials construtivos convencionals e pela |
aplicagdo de acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados |
em série, tais como: x‘

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrlico, ceramica, placas de granito {
i
\

Paredes: pintura latex sobre corida ou gesso, azulejos de padréio comercial, \

Instalagdes hidrdulicas: completas, alendendo disposictio bdaslca, com pecas
sanitarias e seus respectivos componentes de padiio comercial, servidos por dgua
fria, podendo dispor de aquecedor individual,

Instalag 6es elétricas: completas @ com alguns circuitos independentes satistazendo
distribuigtio bdsica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluldos pontos

para telefone e televisGo. |
Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com

’ oy

o 8

g
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(7.6 O TRATAMENTO DOS FATORES:

Na dplicacti do métods COMparative dweto ot

g ob1enGao do valor de mercado, 6 tecomendbvel o iatarmernts
por fatores efm dmostras homogéneds onde 66 oservadas o

condicoes de semelhanga definideas na coleta de dados.

&t i 4
De acordo com d notma do IBAPESP e vigor,
1655065,

5 devern ser observados os seguintes principios & exp
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a) Na hon:nqgeneizagao (fratame
pesquisc asituacao pPara

nto ¢ R “
el Os dados dg Pesquisa): ajustqar °s dados gq ‘\
= \
: Vu= Vo X {1+ [(F]-l)‘i' (F2 .]) +(F3_~|) (N _1)]}
' onde:
vu= Valor B&sico unitdrio

(estimcdo na situqg,
preco observodo)
Coeﬁcientes de Locolizccéo (F), efc...

[7.7. O REAL VALOR DE VENDA DO IMOVEL:

| Vo= Valor de Oferta (oy

|
cdo Paradigmgq, apoés ajuste por fatores),
' Fi, F2. Fs...Fn= Fatores oy

!

VV=(Z(pi/n)X(P
Onde:
i = somatéria dos equivalentes d

A amostra n.°i, ja homogeneizada.
N = ndmero de amostras
® = drea construida equivalente.

De acordo com as normas em vigor, os elementos
- do comparativo serdo apresentados com suas caracteristicas

ma a permitir gos interessados a facil conferéncia dos

valores e dados utilizados no cdlculo.

Deve ficar claro que todas as informacdes utilizadas
no comparativo foram fornecidas Por corretores de iméveis ou por

funcionarios dos edificios em que os apartamentos estdo & venda

Nos apartamentos em oferta de venda por
_imobiliarias, em respeito ao trabalho dos corretores, apenas as

informagoes imprescindiveis serdo divulgadas aqui, podendo ser

faciimente confirmadas e complementadas junto as imobiliGrias Vi
1 devidamente identificadas.

i N
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Condominio | dificio Aragon

[_,,(j(—,:r(:(‘,:u.' Ruc /\(}Uuyu o © 694
Bairro: latuapé
| Setor: 054 Quadra: 123
Indice Fiscal: R$ 2.261 00
Modohdodc Vendag (Transac *A0)
\/Qlor a vista: R$ 630.000 ,00
§
g Padréo Construtivo: Apartamento Padréo Médio
| Conse vacao: D ldade: 39 anc
| Arr A Ut 96,00 m2 Vaga (s): 01
| Anrim: 2@ Bloco: Unico
[ Fonte: lncani Iméveis
flnforrrn(Jr;fr;-: Sr. Jorge
Telefone: (011) 3530 4030
“ (011) 9.4027. 1544
{
:

; ¢ 05435-040 p
adalena, Sdo Paulo - SP - CEP P i 11-3589
A -‘ 1571 v Mddd,(. ”d, )d ‘ 3 aceek ()“}} )
iy 255,[:J U4 atendimentozrt@outlook.com, D 11-9.5555
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Enderego:
'Bairro:

| Setor:
'indice Fiscal:

| Informante:
| Telefone:

R.Jericé, 255, cj.

www.zrt.com.br, >4 atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-

137, V. Mada
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Moxin%UrTw?Tc:Tcg“-
Rua Aguopei, A 743(0)

$2.552 00

IR
[Modalidade: :

nda (Ofertaq)

{ Valor a vista: R$ 590.000,00

Padrdo Construtivo: Apartamento Padrao Médio com El
Conservacao:

Area Util:
Andar:

114,00 m2

"N

los mn, 'I‘elxelrn
Avnll-«;lbuu ¢m Iun'wolu

ELEMENTGS 03

Quadra: 125

19 anos

Vaga (s): 02

Unico

P ulﬂx %

evador

Reacdo Negdcios Imobilidrios Ltda
Sr. Ricardo

(011) 9.9660-5747 / (01 1) 4508-9240

- - - (\\
léna, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040.

0022 - B 11-3589-5039
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| ~ondominio Residencial Maxim
§ w

Cixeir,
o Imave,

ximum Place
! gndereco: Rua Aguapei, n. © 780
3 Baifro: Tatuapé
, setor: 054 Quadra: 125
{ indice Fiscal: R$ 2.552,00
. ‘Modalidade: Venda (Ofertq) g
! Valor a vista: R$ 850.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio com Ele
Conservacdo: D ldade: 19 anos
Area util: 114,00 m2 Vaga (s): 02
Andar: Nao Informado Bloco:  Unico
Fonte: g —“Totuopé I%l;éis Ltda
Informante: Sr. Marco
Telefone:

s N (011) 9.8551-2000

(011) 2091-7002 / (011) 2093-8874

.

LR

R ericé, 255, cj, 137, V. Madalena, 530 Paulo - P - CEP 05435-040, s
Www.zrt.com.br, 4 atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 -

589-5039
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o Endefef;o RUG AgUOpel n.° 235 .‘.‘

gait®: Tatuapé 1
sefOf e Quadra: 101
| icoFscal_ R$2.28.00
b ‘L/“—‘ -ﬂ:/—’"”"' P P R AL R e o U S L :N— S “‘:::::—:-.‘ “
i Modgudade Venda (Ofertq) -

\/afOF gvista:  R$ 680.000.00

s O

padrao , Construtivo: Apartamento Padrao Médio com Elevador

o !
| fconserVGCOO £ ldade: 25 anos i
1 ' 127,00 m2 : Vaga (s): 00
| e Bloco: A |

it

- Ricardo Césfc Iméveis Lida
& 5t Aloh ,
(01 ]) 2672-4004 / (011) 2268-2646
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ELEMENTG 07

~ondominio Residencial Maximum Place
ce

gnderego: Rua Aguapel, n. ° 780

Bairro: Tatuape

setor: 054 Quadra: 125
indice Fiscal: R$ 2.552,00
Modalidade:  Venda (Oferta)

VQIQ(;G vista: R$ 764.000,00

Padrdo Construtivo: Apartfamento Padrdo Médio com Elevador
| Conservagdo: C ldade: 19 anos
| Area Util: 114,00 m2 Vaga (s): 02
| Andar: 10° Bloco:  Unico
Fonte: Lbbéusvs“{ﬂlc;‘
Informante: Sr. Felipe
»Telefone: (011) 2060-0989

\

\

N : t
| Rlericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, S3o Paulo ~N_§P 05435-040. : :
- Wwwart com.br, 50 atendimentozrt@outiook.com, @ 11-9:8555-0022 ~ B 11-3588.503¢
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Endereqo; Wics AGUaRsi, n, ? 656
pairro: latuapé
sefor: ‘ 054 Quadra; 123
Indice Fiscal: R$ 2.261,00
'Moddlidade:; Venda (Oferta)
[ Valor & vista: R$ 1.200,000,00

f a ‘
; PadrGo Construtivo: Apartamento Padréio Médio corm Blevador
i

COHS&NOQ&(): G icdcicies | 4 canes
 Area ufil 165,00 m? /aga (s): 02
| Andar; Coberturg Bloco: Unico
Fonte: Ricardo Costa Imbveis Lida
Hnformecirntes: Sr. Alan

Telefone: (011) 2672-4004
(O1 1} 2268 2644

Rdeich, 255, |, 137, V. Madalens, 540 Paulo - 59 - CEP 05435040
: ¥ e 1 WA L
ombr, 7 stendimentozrt@outlook.com, b 11 995650022 - T 11-3589-50%9
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José Carlos IR Teixeira
Pervicias ¢ Avaliaches em imovels

i et 'ELEMENTO 09 |
Zondominio Edificio Tabapua v e '\
gndereco: Rua Anténio de Barros, n. ° 2.361 i '
gailro: Tatuapé
setor: 056 Quadra: 171
indice Fiscal: R$ 2.456,00
— e
Modalidade: Venda (Oferta) -
Valor & vista: R$ 693.000,00 S
Elevoda ~~~~~~

| Padrdo Construtivo:

Apartamento Padrao Medlo com
|dade: 29 anos

| | Conservagao: B
’ | Area Util: 123,00 m?2 vaga (s): O
| Andar: Abaixo do 6° Bloco: Unico
| Fonte: E. Faichel Imobilidria Ltda |
| Informante: Sr. Roseli
| Telefone: (011) 2985-6992

L

(011) 2884-8589

137, . Madalena, 580 Paulo - SP - CEP 05435-040:—
14 atendimentozrt@outlook.com, 11.9.5555-0022 - B T1:3589-5039,




o e 5

e

e

WY 43 WAy (¢ PR

a

s
=

ikl AV

Vit L e




z
/7 RT : Bosé Carlos IR Teixeira
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ELEMENTO 11

ﬁ
5
¥

1
!
|

| Condominio Edificio Tabapua
“ gndereco: Rua Anténio de Barros, n. ? 2.361

gairro: Tatuapé

sefor: 056 Quadra: 171

fagicofscal:  R$ 245600
(iodalidade:  Venda (Transagdo) e
LKc::lor a vista: R$ 740.000,00 e ]

Padréo Construtivo: Apartamento Padrado M
Idade: 29 anos

| Conservagdo: D
| Area ofil: 125,00 m? Vaga (s): 02
[T ARGaR N&o Informado ”_WEE_CEEW Uni‘cig ';

Fofbr Negdcios |

;ﬁ_gt;ifé;ﬁgs Ltda - Me

Fonte:
| Informante: sray, Licl
Telefone: (011) 3442-5205 1

~ (011) 9.8973-7524

o
10022 - R 11-3589-5039.

it et N i
255, ¢j. 137, V. Madalena, S30 paulo ~SP~CEP.05435-

br, 4 atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555
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‘cond

Bairo:
setor:

ominio Edificio Tabapua

gnderego: Rua Antdnio de Barros, n. © 2,34
Tatuapé
056 Quadra: 171
 [ndice Fiscal: R$ 2.456,00

"Modalidade:
valor a vista:

Venda (Oferta)
R$ 700.000,00

| Padré@o Construtivo:

Apartamento Padrao Médio com Elevador

| Conservagdo: C Idade: 29 anos
| Area Util: 127,00 m? Vaga (s): 02
| Andar: 4° Bloco:  Unico
Fonte: Casalinda Empreendimentos Imobiliarios Lida \
Informante: Sra. Rose . S
| Telefone: (011) 2651-7000

L —

295, ), 137, V. Madalena, S50
+ com.br, 37 atendimentozrt@outlook.com,
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3
[ Ares i (m) | i o
{ r\‘;apF«:af— RS 226100| R 255200 RS
Fator Forte 100 N
vade Real ou 39 19
Estmada (an0s) <
Coet Conserv | 809% fex
Fator Qbsoles 9571 S5
-————p—* 1680 1470
;__M"‘ P RS 300131 RS 2 054.06 | RS
e §
T Elemento )
Oiar §50.000,00 | RS 680.000,00 | R$ Ju
e | 11400 12790 -
[ Vaga(s) 2 ! RS
Fator Forte 090 239
‘dade Real ou 19 25 19
m) 809% 18.10% 2,52%
Fator Obsoles 0833 0,763 0833
e 1.260 1,260 1.260
Equvaless | RS 370026 | Rs 403574 | RS aal [N
— 9 10 L ':)(21 000,00
RS RS 693 000,00 ] RS 570.000.00 | RS 740.000,00 | R$ ‘_'“ -
Area util (M) 123.00 123.00 122100 ‘t, iy
| Vaga(s) | 2 2 = ~ Ty
[Troics Fiseal |5 245600 IS 2 456008 2456001 2459000
Fator Fonte | 0,90 0.80 1,00
ldade Real ou .
Estimada (anos) I = "
_Coef. Conserv. | 0.32% 2.52%
Fator Obsoles__| 0,713 | 0,713
/ Padrdo | 1,260 | 1470 )
L Equvalente [ RS 341556 RS 218695 | RS 4.007.82 | R$ 337249
g Calculos Avaliando |
[ _Elementos | Equivalente | Aproveitaveis Area Util (m*) 96,33
] | R$3901.31 | R$3.001.31 O T |
k. 32 II gs 2.054,06 II 0 Indice Fiscal __226100
[ S 1.888,49 0 Kade Real ou e
I 4 | RS3397.49 | R$3.397.49 Estimada (anos)
[ 5 | _R$370028 | R$3.700.28 Coef Conserv
g 6 | RS4.03574 | R$4.03574 Fator Obsoles.
[ 7 | R$332442 | RS$3.32442 I T R
g 8 | R$4.29631 | o] Vida Util (anos)
[[ 9 l[ R$341556 | R$341556 | Valor Saneado (m?) | RS 5.731,49 |
10 R$2.186,95 | %]
[ 11 | _R$4.007.82 | R$4.007.82
[ 12 | R$337249 | R$ 337249
| Méximo (+30%) RS 2.308.89 R$ 255107 Valor Final
[ Média R$ 329841 R$ 3.644,39 Apartame
4.737,71 a(s)

R$

428793 R$

| Minimo (-30%)

Valor do Imével Avallando

¥k

.br, 54 atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — & 11-3589-5030.
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t emos como media saneadq c

¢ dentre 0s elementos apresentados, (]pe)  idey
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aproveitaveis. O valor do imével é procimcl)l)

gquivalente pelo seu valor unitdrio. :
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8. CONCLUSAG:

Concluimos, portanto, que o valor de vendcnrd |
apartamento n® 10, & rua Aguapei, n° 694, no 1° andar ou ’Z)
pavimento do Edificio Aragon, Tatuapé, CEP.: 03325-000, Sao Paulo
—SP, & de:

RS 552.085,42

(Quinhentos e cinquenta e dois mil e oitenta e cinco reais).
Em agosto de 2018.

O valor da vaga de garagem, € de:

RS 85.97231
(Oitenta e cinco mil novecentos e setenta e dois reqis).
Em agosto de 2018.

O valor do apartamento com d sua

 garagem, € de:

RS 638.057.2

(Sexscemos e frinta e oito mil € cinguenta e s&

Em ogosfp/dé‘ZUTB"“"

te reqis).
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A medicdo do Imovel foge ao €5Copo dos frabalhog
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deferminodos.
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descritas no titulo.
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j B 10. ATESTADO ||
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‘ Eu, José Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial,

| PesCraduado  em Pericias de Engenharia e Avaliacdes
abilitado pelo TJSP, responsavel

(!BAPE/CENAP/FAAP}, Arquiteto e h
pelo presente trabalho técnico, atesto que:

¥

g |

1° Vistoriej pessoalmente o imdvel avaliando na data informada no

laudo oficial:

E . .
2° N&o tenho No presente, nem para o futuro, qualquer interesse

. pelo bem objeto desta avaliaco:

| 4° As andilises, opinides e conclusdes expressas neste Laudo Pericial

Judicial, estdo baseados nas nor

fodos verdadeiros e corretos.

3
| 5 As informacées complementares,
fofografias adicionais e anotacdes, permanecerdo arquivadas em

! e . s i
: 0 d dispos Q, minimamente* a

§ Meu escnton. p/ sicGe—da-

§ deslinde do feito. /

\

dados das pesquisas,
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Dada por encerrada a missdo, apresentc
g - st 2t Y r/ E...’Jr)‘r'r
49 (quarenta e nove) folhas, impressas € numeradas de | it

M

pdo. todas rubricadas, com excegao da primeira e desta Gitimg
ye vao assinadas e datadas. ’
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s&o Paulo, 16 de.agosio
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