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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 30° VARA CIVEL DO FORO CENTRAL

DA CAPITAL — SP

PROCESSO : N°. 0641234-46.1996.8.26.0100
CARTORIO :  30° OFicCIO.

ACAO . CONSIGNATORIA DE ALUGUEIS (OBRIGAGOES).
REQUERENTE : MARIA DE LOURDES MONTEIRO LEITE RIBEIRO.
REQUERIDO . AXEL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n°0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agdo, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.
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CAPITULO | = RESUMO DOS VALORES DOS IMOVEIS
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data base de dezembro de 2.017, dog seguintes bens;

1) Imbvel localizado a4 Rua Bela Cintra, n® 911, Bairro Cerqueira Cesar do Municipio

de S#o Paulo;

2) Casa localizada a Rua Lourencgo Castanho, n® 254, Bairro Vila Nova Concei¢ao

do Municipio de Séo Paulo;

3) Imoével localizado a Rua vinte e Cinco de Marco, 113, Bairro Centro do Municipio

de Séo Paulo;

4) Apartamento localizado a Rua Teodoro Sampaio, n° 1424, apartamento n°® 171,

Bairro Pinheiros do Municipio de Séao Paulo;

0 87 localizada a Rua Teodoro

5) Vaga de garagem indeterminada designada pelo n
n° 1424, Bairro Pinheiros do Municipio de Sao Paulo;

Sampaio,

ar um resumo dos valores dos imoveis e do veiculo

~ Vem, respeitosamente, apresent

~ automotor, posteriormente, 0s laudos de avaliagéo.
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mifrvel lonalizado & Fiua Rela Cintra, 1 814, Bewio

7,214,500 9

ot ;

¥ | Carqusira Cesar 4o Munisipie de Sio Pauo

| |AsE ealizada A Rua Lourengs Castento

02 |17 254, BalifG Jila Wova Gonosicho 4o Municipg | 4 497 000 00
vy

e San Paulo,

|
1
| Limével localizado & Rua Vinte & Gineo de e,

7.A12.000,00

aql ;
04 i 115, Bairro Cenbo de Municipio de S0 Paulo,

fpartaniento incalizado A Fua 1660010 Bampsio,

HA %H" 1424, apartamento i 1 71, i Pinheiros 46 $460.000,00

Munielpio de S80 Paula,

Vaga (e garagefn indeterminada designada ‘,ﬁlh‘
08 |1 B7 localizada A Hus reodoro Sampsio, n° 14724, 42,000 00

fairro Finheiros do Municipio de ago Paulo, v l

TOTAIS | 16.770,000,00
% ‘s

I

(dezosssls milhbes e selecentos 6 setenta mil r6ais)

MNestes 1 6nos

{1 Defenmenio

Ba0 Paulo, 29 dfe dazembro de 2.017
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES | 3

sente pericia a vistoria de 05 (cinco) imoveis situados no Municipio de

Objetiva a pre
a uma agado de CONSIGNATORIA DE ALUGUEIS

Sao Paulo, devido
(OBRIGA(;OES).

localizado a Rua Vinte e Cinco de Marco,

Por ocasido da vistoria no imoével
do encontra-se unificado a & E

n° 113, foi constatado que O imovel a ser avalia
ndo sido erigido sobre toda sua superficie uma

outro (s) terreno (s) te
caracteristicas indivisiveis, para tanto, a avaliagao i ‘ g

benfeitoria com

correspondera a fragao ideal sobre seu todo.

Saneado O processo, foi deferida a prova pericial, sendo © signatario honrado com o | &

sua nomeagao para Perito do Juizo.
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RUA TEODORO SAMPAIO, N° 1.424
AP-171 e VG - 87
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CAPITULO iIl = VISTORIA

3.1. Localizagao
Os imoveis avaliando localizam-se a Rua Teodoro Sampaio, n° 1.424
apartamento n® 171, e vaga de garagem indeterminada sob n° 87, Bairro
pinheiros, do Municipio de Sao Paulo, SP;

3.2 planta Genérica de Valores.

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imével
avaliando encontra-se no Setor 013, Quadra 064, e indice Fiscal 3.621,00.

33. Planta de localizacao.

Bsiblioteca Publica
Alceu Amoroso Lima

Vila Madalena

Cemitério S@o
Paulo Cardeal

a
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a
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%

£
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o 5, 2 i i
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3.6. Melhoramentos Puiblicos

Todos 0S convencionais

3.7. Topografia

A topografia apresenta-se plana,

Caracteristicas do Solo.

3.8.
O solo e aparentemente Seco, firme e Proprio para a construcao o
3.9. Fragéo Ideal do Terreno.
F A fragdo ideal do terreno, conforme matricula no 44.234 (fis 934) &

de 0,5036%.

( 3.10. Caracteristicas do Prédio.

laasse / Grupo / Padréo: Residéncia / Apartamento / Superior

f /Estruturai Concreto armado ‘?":
| !
: Fevestimento Externo: Pintura Latex / Ceramico \
Pavimentos: 29 (vinte e nove) pavimentos superiores, sendo térreo | 7

5

mais 28 (vinte e oito) andares.

Subsolo: 02 (dois) subsolos.

Elevadores 02 (dois) elevadores.

Apartamentos / andar: 02 (dois) por andar.

Estado da Edificacao: Entre regular e necessitando de reparos simples (d) \
Dispositivos de Séguranca: | Portaria e sistema de video \

Dispositivos de Lazer:

Saldo de festas, piscinas, quadra poliesportiva,
academia, churrasqueira, area infantil e sauna.
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311 caracteristicas do apartamento, ;
fiso Carpete da madeia / Cardmico i i
: s
 Aves 1
Revestimento Internc Argamansa com pinturs l6tex / Azulajos | \
portas / Janalas: FFarre / Aluminio.
{

Forro [ TIpo Janelas:

Laja / Corrar 6 basoulantes

compartimentos

Sala de estar o jantar conjugadas, 05 (irés)
dormitorios, sendo uma sulte, 02 (dols) banheiros
3 cozinha, érea de servigo, quarto e banheiro de
£
i empregada.
; Vaga de garagem Sem vaga de garagem
“ dade Est / 38 (trinta @ olto) ano
| ldade Estimada; 38 (trinta @ oito) anos
E Estado da Edificagéo:
£

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Area Util; Util: 114,19m?

Observagbes: 1. Area util do apartamento ¢ resultado de consulta

a matricula 44234 (fls.934),

t “*msmm TRE. SAt PAuLE 8P THI (11) S101 6838 / 31083883 BRI ALE AT B IR A £ SR
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3.11. Caracteristicas do apartamento.

Piso:

Carpete de madeira / Ceramico. i

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex / Azulejos.

Portas / Janelas: Ferro / Aluminio.

Forro / Tipo Janelas: | Laje / Correr e basculante \

Compartimentos Sala de estar e jantar conjugadas, 03 (trés)
dormitérios, sendo uma suite, 02 (dois) banheiros,
cozinha, area de servico, quarto e banheiro de
empregada.

Vaga de garagem Sem vaga de garagem \

Idade Estimada: 38 (trinta e oito) anos \

Estado da Edificagéo: |Entre regular e necessitando de reparos simples (d) \

Area Util: Util: 114,19m? \
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3.12. llustrag@o fotografica da area de lazer.

Piscinas.

Quadra poliesportiva e area infantil.
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Saldo de festas e academia.

Playground.

- JPANTALEAOSTERRA.COM.BR

NHAL, N* og - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PauLO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /31053893
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3.12.1 - llustracéo fotogréfica interna da unidade 171.

Quarto e banheiro da suite.

N

O8-C., 23 . CEP 01501060 - SE- SAO PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEACTHTERRA.COM.BR
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Quartos Il 111,
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Area de servigo e quarto de empregada.

Banheiro de empregada.

PauLD - SP - TEL:(11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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3.12.2 - llustragao fotografica da vaga de garagem.

Vista da vaga de garagem.

Outra vista da vaga de garagem.

BR
TERRA.COM.
/1105-3803 - JPANT‘LEAO@
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CAPITULO IV — AVALIACAQ

41 Critério Adotado

Foi utlizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, j@  consagrado em  frabalhos desta  natureza,
conforme recomendagdo da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —

IBAPE/SP — 2.011.

Sua aplicagdo se resume na determinag&o do valor unitério basico do metro

quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizag@o, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo ll).

A homogensizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relagdo & situagdo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Gtil e o respectivo valor unitario basico.

3101-6533 /31053893 ---!l.'mu:.!_-&omnn.mn.-n

= 5A0 PAULO - SP» TEL: (11)



QT

4039 |
Juarez PANTALEAO :
e ——— ENGENHEIRO CIVIL

4.2. Valor Unitario Basico (Vu)

A média aritmética saneada, para a regifio onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de dezembro de 2.017, é de:

Vu = R$ 8.320,53/m?

43. Valordo Apartamento (Va)

r Va'_'VUXAc

Va = 8.320,53 x 11419m?

1

Va = R$ 950.121,32

Ou, em nimeros redondos,

(novecentos e cinquenta mil reais)

701533 /31683803 - IPANTALEAOSTERRA.COM SR

S-sp - TeL: (
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4.4. Valordavaga (Viags)

0 valor da vaga (Vvaga) € obtido na razéo de 50% do Vu, conforme expressao a

seguir.

Obs: a area Util da vaga de garagem foi obtida através de medigéo no local.

Vyaga = (Vu / 2) x area util da vaga de veiculos.

Viaga = (8.320,53 / 2) x 10,00m?

Viaga = R$ 41.602,65

‘Ou, em numeros redondos,

Viaga = R$ 42.000,00
(quarenta e dois mil reais)
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segue o presente laudo em 59 (cinquenta e nove) folhas, digitadas de um s6 lado,
todas clas rubricadas, sendo a (ltima datada e assinada.

Acompanham 10 (dez) anexos.

Sao Paulo, 29 de dezembro de 2.017.

{ UAREZ PANTALEAO
| PERITO JUDICIAL
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ANEXO | — CRITERIOS DE AVALIAGAO
Iméveis 1,2,3e 4
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1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

: = comendagdes “Normas
Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Ibape/SP - 2011~

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4 2 da
NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relagéo a peculiaridades do Estado de
Séo Paulo.

P A metodologia empregada na presente avaliacéo refere-se ag Método

| Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritrios, armazens, dentre outros,

’ sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinag@o do valor total de um imével a partir do preco do terreno sera

feita somando-se com o valor da construcio com os custos diretos e indiretos,

acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializagéo.

Aférmula basica para o emprego deste método analitico, sera dada através da

seguinte expressio:

Vi = (Vi + W) x Fe Onde:

Vi=Valor do imével
Vi= Valor do terreno
Yb; = Valor das benfeitorias

Fo = Fator de comercializagéo

s : 53 A.COM.BR
(S 23-CER 01501-080 - SE. 540 PAULG - SP - TEL: (11) 3101:6533 /31053893 - JPANTALEAOGTERR
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1.1.- TERRENO:

O céleulo do valor do terreno sera determinado Pelo Método Comparative g
dados de mercado, através da relagio entre o valor unitario de terreno a see:
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicagéo de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste tratamento, serdo calculados
conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado
| com determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na

| “Norma Basica Para Pericias de Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o calculo na determinag&o do valor unitério basico de terreno, que reflita a
realidade mercadolégica imobiliaria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da

mesma regido geo-econémica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padréo, idade, conservagéo e prego de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR",
desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no
Processo avaliatério, possibilitando o profissional @ maior rapidez e veracidade

08 resultados obtidos nas avaliagdes.

—— : 03 - JPANTALEAOBTERRA.COM.BR
23 - CEP 01501-060 - SE- SAo PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /310538
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para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerad
) Iderado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcdo do
avaliando, serd aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizag¢ao estiver contido no intervalo de 509
para mais ou para menos;

(cinglienta por cento),

Os precos homogeneizados resultante das aplicagdes de todos os fatores de
homogeneizacao ao preco original, dever&o estar contidos no intervalo de 50%
(cinqlienta por cento), para mais ou para menos:

| Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepéncia persista apos aplicacéo de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Apbs a homogeneizagdo dos paradigmas, serfo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de confianca
compreendido entre o valor maximo e minimo dos pregos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),
para mais ou para menos, em torno do valor calculado (Gltima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverso apresentar, para cada fipologia, 0s
seus critérios de apuragéo e respectivos campos de aplicagéo, bem como a

"f!b[angé'ncia regional e temporal,

o — } y .COM.BR
€123 - CEP 01501060 - SE - A6 PAULD - SP - TeL: (1) 3101:6533 /31053893 - IPANTALEAOGTERRA.C




JuAREZ PantaLrio S
—_— T e ENGENHEIRO CiviL

As caracteristicas quantitativas, oy eXpressas em variaveis Proxy, do imével
avaliando néo devem ultrapassar em 50% (cinquienta Por cento), os limit
} : ento), ites

observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagio sers devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizacéo que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores, seréo descartados, sendo que a verificagéo ser4 efetuada através
da comparagéo do “desvio padréo” dos pregos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, co o “desvio padréo” dos precos observados.

O “desvio padréo” dos pregos unitarios homogeneizados, ndo deverdo ser

maior que aquele dos pregos unitarios observados, para que ndo resulte num

aumento da heterogeneidade.

) processo de Tratamento Por Fatores, os elementos

ecionados para a homogeneizag&o, foram observados o

fo de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

ey

:1

bl

il




Juarez Pan

o,
1.3.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO. .

para o célculo da avaliagdo do terreno, sera o

. . . Mpregada a “Normas Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de
| Avaliagdes e Periciais de Engenharia de S&o Paulo - 2011 |

Através das referidas

“Normas”, o valor do terreno sers determinado através da
1 seguinte formula:

Vt = At x Vu

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitério;

Ms = Média saneada;
oeficiente de frente ou testada;

ciente de profundidade.

A0%0
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e deeoacan 10,00 m
- Profundidade minima para a regido: . sl 25,00 m
- Profundidade méxima para a regigo: ... 40,00 m

C) - Consideracdes de valorizagdo oy desvalorizacio do unitario, em fungag
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da formula prevista nas ‘Normas®. A retro correcao sera
considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, oy seja:

Célculo do coeficiente de frente.
Cs = (FdJFy)", dentro dos limites: Fi/2 < Fp < 2F,
Observacdo: O expoente do fator frente “f, seraigual a “0,20".

Célculo do coeficiente de profundidade.
entro dos limites: %Pmi < Pe < Pmi

Pmi, adota-se Cp = (2)p
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Caso 0s coeficientes frente e profundidada estiverem dentro dos padrées ¢
zona de avaliagdo, estes ndo serso aplicados, admiﬁndo—se 0 referido fat,
! g Qr

igual a“1,0".

D) - Atualizag@o dos elementos COmparatives, quando Necessario, sera feita
através da variagdo dog 'in_dices IPC (indice de Preco ao consumidor),
publicados pela “Fundagéo Instituto de Pesquisas Econdmicas da
‘Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliacéo, através da
Planta Generica de Valores da Municipalidade de Sao Paulo,

F) ~ Quando necessario, serfo aplicados ainda 0s demais coeficientes,

conforme segue:.

Coeficiente de esquina ou frente muiltipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificacéo da zona,
expresso nas Tabelas 1~ Grupos |  Il, e Tabela 2 - Grupos il e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):
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2. QENFEiTORIAS: =

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES
DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE Instituto Brasileiro g
e

Avaliagoes e Periciais de Engenharia de Sio Paulo - Versio 2011

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos observacées

_————

estatisticas, orgamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da

construgdo civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatacéo e a finalizagéo deste trabalho. Blz

21.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de construgéo estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um

dos' padries construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na

Tabela de Valores Unitérios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS — 2011".

{060 - SE - BAO PAULO - SP - TEL: (11) 3101-6533 /3105:3893 - IPANTALEAOTTERRA COM,.BR
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STADO DE

I_
para o calculo da depreciacéo da construgio, sers empregado o Método |
combinado de “Ross / Heidecke’, levando em consideracdo a idade da
edificagéo com o estado de conservagéo, assim resulta o fator de adequagio
ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte express&o:

Foc=R+Kx(1-R) o

Onde: | |

R = Coeficiente residual correspondente ao padréo construtivo, expresso em
decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2. i

: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da -:. -l-

ferencial 1" i
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0 coeficiente de depreciagéo “d" & obtido da transformagao dos fatores K’ d
tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte f6rmuyla: o e

D= jQO "'__K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcéo serd determinado
através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc b |
Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = érea total construida e

Vu = valor unitério da construgao "
Foc = depreciagéo pela idade e estado da construgéo

| do imével, pelo critério da composicéo, através da
capitais: Terreno e Construgéo, considerando o fator
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIzACAOQ
RUA TEODORO SAMPAIO
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CRITERIO DE HOMOGENEIZACAQ

FATOR OFERTA (Fi)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1 da
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2.011

FATOR LOCALIZAGAO (Fioca))

Para a transposicao de valores de um local Para outro, foi utilizada a relacéo
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, tendo No numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IFs) e no denominador, o do apartamento

comparativo (IFe).

FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Fi,)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da idade real
dos predios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificag6es de Iméveis Urbanos Sdo Paulo — IBAPE/SP.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (F pep)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo do padrio
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos Sio Paulo - IBAPE/SP.

FATOR ATUALIZACAO

Néo utilizado devido & baixa inflag8o verificada no periodo, aliado ao fato dos

Imdveis n&o acompanharem a pequena evolugao inflacionéria.

oS
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no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de Pesquisas de mercado, que auxiiam no
processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resuitados

obtidos nas avaliagGes, (anexo 1)

Assim, os elementos comparativos obtidos Na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situacéo paradigma:;

r Situacéo Paradigma T
[Classe: Residencial

| Grupo: Apartamento

;IPa__di:'éOI' ‘Superior com elevador (2,408)

[hrea dtie 114,19m?

ff Nimero de fatores utilizados (n): |4 (quatro)

"3;8 _(__tﬁnta € oito) anos

60 (sessenta) anos

|Entre regular e necessitando de reparos simples (d)




Juarez PantaLEAo

ENGENHEIRO CIVIL \

. ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
RUA TEODORO SAMPAIO




ANR A

Juarez PanTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTOS DA AVALIACAO

pADOS DA FICHA 1
—
NUMERO DAFESQUSA: - SAO PAULO - s_P- 2017 Tomzaco baTA e

QUADRA: 061 INDICE DO LOCAL: 3.60400 CHAVE GEOGRASCA QESA:  20/12/2017

SETOR: 13
pADOS DA LOCALIZAGAD

ENDEREGO 5 RUA CONEGO EUGENIO LETE =
: B0 7d BAIRRO : NUMERO : 540
comr: REFW CIDADE: SAC PAULO - 5p

CEP: UF:SF
DADOS DA REGIAO

—_—
MELHORAMENTOS :
pAVIAENTAGAO [XJREDEDE COLETADEESGOTO (X REDEDEWUMINACAC PiBICA

[XJREDE DE DSTRIBUICAC DE ASUA [R v AcaBo

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

1.00 TESTADA - (o) m: .00 PROF, EQUIV. (Pe): 1.00
FORMATO ; Regutar ESQUINA: N&o :

AREA () %
’ ; ACESSIBIUDADE:  Dreta
J1OPOGRARA: plano
CONSSIENCIA:  seco
|

DADOS DO APARTAMENTO
| 7O DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: :
CARACTERISTICAS I /
PADRAO :apartamento superior cf eley. COEF. PADRAO: 2406 CONSERVAGAOD: ¢ - repros simples |
COEFL DEP.():  O.62IDADE: 25 anos FRACAO: O00TAXA:  OQOVAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A FERNATVA &= 117,00 AREA COMUM M 0g0 GARAGEM &M= 000  totALmY: 117,00
EDIFICIO
pORMIGRIOS: O SUIES: o W.C.: 0 QUARTO EIAPREGADAS: 0 o 00 8 .
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 nno,m;l‘ncﬁ?‘ 9 “m.‘;fafi’s‘f‘“ 00 :
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL01; 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO 5
) NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (BS): 1.150.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 '
; V5 OBMIARIA: OKITAS IMOVEIS
CONTAIO : CORRETOR TELEFONE: (11)-997009750

O0BSERVACAO:
AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M? + AREA DE GARAGEM M22
AREA HOMOGENELZADA = 112,000 + 10,004°72 = 117 OOM?

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE(SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD .
LOCALEACAO Hoc: 8§35  FTADICIONALD): 0.00 YALOR UNITARIO ; 0884615 j
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.14385  FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 770,48
PADRAO Fp : 006  FTADICIONALOS: 000  vARlAGRO: 08716
AGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FI ADICIONALOS : 0,00
F1 ADICIONALDS : 0,00 Ii. i

COM.BR

1501050 . SE. 570 BALLG [ SP - TEL. (11) 31016533 /31053893 - JPANTALEAOGTERRA.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAG
DADOS DA FICHA 2
lafecthosdins
NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - SP-2017
SETOR: 19 auanm:ﬂoc‘.i NDICE DO LOCAL: 370000 CE::I:I?;.::::I‘M SISy
DADOS DA LOCAUIAGAO =
THDERECO: RUA FRANGISCO LETAO P
CORAP.: REPWED409 BARRO: CIDADE: SAG PAULD - 5p a8
CEP: UF: SF
pADOS DA REGIAO
“MELHORAMENTOS :
E,,‘mmmgﬁo [XIREDE DE COLEYA DE ESGOIO (dreok pEnumINAC Ao PiBuCA
[ REDE DE cAs  [XJREDE DE DSTRIBUICAO DE Acua ¥ ACABO
DADOS DO TERRENO
ARER (A0) @5 1.00 TESTADA - (ef) m: 1,00 FROF, EQUIV, (Pe): 1.00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Raguar ESQUINA: o =
1OPOGRARA: plane
CONSSIENCIA: s8¢0
pADOS DO APARTAMENTO
f o DA EDIFICACAD: Apariiomento ESTADO: FACE: 1
! CARACTERISTICAS || ,
PADRAD :apartamento superior cf elev. COEF. PADRAO : 2.406 CONSERVACAO: f ~ ertre reparos simples & mportantes |
COEF. DEP. (): 0,534IDADE: 30 anos FRAGAO : 0,00 TAXA: ODO0VAGAS COB: 1  VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES
A PRIVATVAMS 80,00 AREA COMUM MV 000 GARAGEMM* 000  jOTALM=: 8000
EDIFiCIO
DORMIGRIOS: © SUFTES: ©  W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: o - :
ELFVADORES: 0  FLAYGROUND: o SUPERIORES : o arm,m:a%cf:?' g “gﬁ gg:ﬁt:&& : I
FATORES ADICIONAIS '
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 0Z: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,60 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
h NATURELA: Oterta YALOE VENDA (RS) : £50.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 ,L
) OBMIARIA : BEN-HUR IMOVEIS
CONTAIO: CORRETOR TELEFONE : (11)-27685776
OBSERVACAO:
AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M2 + AREA DE GARAGEM M2
AREAHOMOGENEIZADA = 75,00M2 + 10,00M/2 = 60,00M*
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD | 1
LOCARACAD Hoc ; 4083  FTADICIONALDI : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.562.50
OBSOLESCENCIA Fobs : 30084  FIADICIONALO?2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 9822,51
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALSS: 000  VARIAGRO: 10272
IAGAS 000  FTADICIONALDY; 0,00
FT ADICIONALDS ¢ 0,00 |
FI ADICIONAL®S 0,00 |

* 23 - CEP 01501-060 - SE- SA0 PAULG - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 + JPANTALEAOBTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
pADOS DA FICHA 3
T
DAPESQUSA: SAO PAULO - SP- 2017

S Sl . Jumeaoo pata
sEfoR: 13 QUADRA: NDICEDO LOCAL:  3.621,00 CHAVE GEOGRAF e

> ICA:

pADOS DA LOCALIZAGAO

RUA TEODORO SAMPAIO

ENDEREGO:
BAIRRO :

COMP.: REFWED 273209
CEP: uF: SP

pADOS DA REGIAOD

MIMERO : 1424
CIDADE: SAO PAULO - 5P

A
MELHORAMENTOS :
pavmENTAGAC [XJRIDE DE COLETADE ESGOTO

[ REDE DE Ghs [JREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ W ACABO

CIREDE DENUMINACAO PlBLCA

DADOS DO TERRENO
T e
Direta
plana

5200

TESTADA - (c) m:

ARER (A} ™
FORMATO :

ACESSIBIUDADE :
JOPOGRAHA:
CONSBITENCIA:

pADOS DO APARTAMENTO

Reguar

1,00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA: Mo

BP0 DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO :
CARACTERISTICAS

PADRAQ : spartamento superior ¢/ eley. COEF, FADRAO :

FACL:

2,406 CONSERVAGAO: & - reparos simples

COEF.DER. (0 0S16IDADE: 38 anos FRACAO; 000TAXA: 000V
A : AGAS COB: 2 VAG :

DIMENSOES A5 DESCOB: O

A PRIVATIVA I 124,19 AREA COMUM M* 0,00 GAKAGEMME (D00 TOfAUmST 1%

EDIFICIO : 18

pORMIORIOS: O SUMES: 0  WC.: O  QUARTO HAPREGADAS: O

ELEVADORES: o PLAYGROUND: ° SUPERIORES : 9 arlom?ncm B Do "“‘5‘,‘,‘;_2;{?;?“‘ f

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL03: 1,00

ADICIONAL D4: 1,00 ADICIONAL DS5: 1,00 ADICION AL Dé: 1.60

DADOS DA TRANSAGAC

NATURELA: Oferta YALOR VENDA (BS): 1.100,000,00

WIOBIIARIA : LOPES PRIME IMOVEIS
CONIATO: CORRETOR
OBSERVACAO:

WWNA#REAGT&MHAREADEGMAGEMM
AREA HOMOGENEIZADA = 114,19M7 + 20 DON/2 = 124,190

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-38241000

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO |
LOCALEAGAO Hoc : 000  FIADICIONALOY: 000  YALOR UNITARIO: 7971,66
0BSOLESCENCIA Fobs: 48201 FIADICIONALDZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 8.453,66
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 000  WARIAGAO: 10605
[VAGAS 0,00 FT ADICIOMALDS : 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALDS § 0.00

3 - JPMAL!AGGTI’-RR&.COM.BR

< N' 08 -CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE - SAC PAULO - 5P -

TEL.: (11) 31016533 /3105389

-
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pADOSDAFICHA 4 ENTOSDA AVALIAGAD -
uu:;,ogansmn: | SAQ PAULO -SP-2017 =
seroR: 13 QUADRA: 044 NDICE DO 10CAL: 3.60 SREACO DAINDAT
pADOS DA LOCALIZAGAO A% CHAVE 610 e BOWSA: 207127017
— GRARC
ENDEREGO: RUA TEODORO SAMPAIO
comP: AP-S1D DAIRRO :
CEP3 BF: SP AL s u&;u, T,
pADOS DA REGIAO RO

e —
MELHORAMENTOS :
avmENTAGAO [REDEDECOLEIADE[SGOTO  DIREDEDEMBMINACAO P
\CAO PiBUCA

= i
% a0t ot G [XIREDE DE DETRBUICAO DE AGUA [F IV ACABO

DpADOS DO TERRENO
m.(n].ﬂ. 1,90 ] 1ESTADA - fcf) m: 1.00
ACESSIBIDADE:  Drefa FORMATO:  Regucr FEOF. cOmy. re): 120
10POGRATA: PN TR
_CONSSIENCIA:  s6co
DADOS DO APARTAMENTO
0 DALDFICAGAO: Apariamento ES1ADO: TaC,
CARACTERISTICAS s
CORE NI 2406 CONSERVACAO: e - reparos simgies

pADRAO : epartamento supetior o/ glev.
COFF.DER.();  OS1¢DADE: 38 anos FRACAD:  O000IAXA:  O[OVAGAS COB: 1
oB: VAGAS DESCOB: O

DIMENSOES
A PEVAIVA RS REERE] AREA COMUM i o
s oo GARAGEM#* 020  JOTALES: 11539
pommémos: o suiEs: o0 wc: o QU 1 .
; 81 o, ey me ARTO EMAPREG : ako
FLFVADORES: o FPLAYGROUND:  © sitimotesy 6 mioanaar o s 4
FATORES ADICIONAIS —
_ ADICIONALOT: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 83 ;
M'O ADICIONAL 05: 1.99 ADICIONAL 04: 1
L go :
ta  WALOR VENDA (RS): 1,000.000,00
: YENDA (RS) 1,000 000 VALOR LOCAGAO (ES):

TELEFOME : (19)-081008441

YALOR UNITARIO ; 755697
HOMOGENEIZAGAD : B.007.54

VARIAGAO : 1045

- *
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SAO PﬂUI.O- SF-2017 Eim‘\
RA: 064 INDICEDO LOCAL: 421,00 ST

j PESQUBA-
4o CHAVE GLOGRAFIC A As Dnzmer

NUMERO : 1424
CIDADE: SAO PALLO - 5p

- [XIREDE DE COLETA DE ES60T0 REDE DENUMINAGAO PiBucA
[XREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ W AcCABO

TESTADA - cf) m: 1,00 PROF. EQUN. Pe):
FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo

ESTADO : FACE :

erior cf elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAO: & - reparcs simples
SIDADE: 38 anos FRACAO: OQ0TAXA:  ODOVAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: O

.f?ﬁ*!'.'.‘l"Q. AREA COMUM M 000 GARAGEMM® 000  TJOTALM®: 12413

0 QUARTO EMAPREGADAS: 0  plciNA: O _mjontrm_as: :
SUPERIORES | 0 APIO/ANDAR: @  SUB-50LOS:

ADICIONAL 03 1.00
ADICIONAL 06: 1.00

VALOR LOCAGAO (88): 0,00
TELEFONE: (11)-992337551

SRR VARIACAO
:vgn_.on-uum_gp :
ndjhoqm_!.lzmﬁo 5
?Auliﬁﬁb.:
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MODELO DE ESTATISTICA DEsCRmvA
ELOURDES M LETE X AXEL EMP IMOB (4:5) DATA:  20/19/2017
: IBAPE-SP - 2017 - SAQ PAULO - §p

PARCELA DE BENFEITORA: 08

INDICE

e 38
Hndel de Conservacdo D - ENTREREGULAR E REPAROS SIMPLES
wmtomddﬂv
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- APRESENTAGO DOS RESULTAD O

.' eatesreno m*: 1.00 Edificacdo me: 11410
_| : Dishibuicdo espacial fodalidado : Venca
VALOR UNITARIO

Vu = RS 8.320,53

oito
{ mil e trezentos e vinte reais e cinquenta e trés centavos)

VALORES HOMOGENEIZADOS

apartamento. local : RUA TEODOR
O SAMPAI e
msu.os LOURDES M LEITE X AXEL EMP (MO (4.5? 24PN S0 P =

Data: 207122017

nédio Dnitirios : 832053
pesvio Padrdo : §01,5)
- 30%: 562437
+20%: 1081669

Cosficiente de Uﬂl’iﬂm : _10.3300

| GRAVII G.::|
| Completo qlo ocs kaor@l | [7] nclql: g
(] Wmumb = -
3
) El & ﬁ — 0
_ T oo lafor el A 1odR
: ‘Fmﬁwlﬁl‘ﬂw W“mlduﬂm D
[:| wdhﬂw | ———
= L=l 0 o028 ’a o
-_—.-——.——#-—.—-__

m}, avallando :

=




