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Excelentissima Senhora Doytoy

a 0 e
civel do Foro Central da Capita Juiza de Direito da 40 Ve

1-SP.

Processo Fisico: n°® 1037440-44.1999,3,25 6100
Acdo: Cumprimento de Sentenca

[ 610Z/43/97 130" 00p-11

.
L

PR TANS s

Rui das Neves Martins, infra-assinado, Engenheiro
Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos
da agdo Cumprimento de Sentenca, promovida pelo Condominio Edificio
Melanie, em face de Ronald Reid Barbosa, vem, respeitosamente a presenga
de Vossa Exceléncia, apos diligéncias e estudos técnicos apresentar suas
conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
TECNICO

Mébro titular do
Ibape sp n* 654
s

Neves Marting

ruidasneves@terra.com bor 1

it |.com.br
E-mail: ruidasneves@uo p. Cep.02122-010 Fone/Fax: (1) 26367234

Rua Araritaguaba , n® 251, c)=11; Capital/S

—
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Apartamento n° 91-A, localizado no 5°
Melanie”, sem vaga de Qaragem, sityaq

andar do bloco “A” do “Edificio
0 na Rua General Gois Monteiro,
n® 655, Vila Anglo Brasuelra, Subdistrito Perdizes, nesta \

Capital de
§éo Paulo, matricula n° 22,793

Valor a vista = R$ 652 000 00

f (Seiscentos e cinquenta e dois mil reais)
B viiio Para a data base “Abril de 2,019”

' ' liza
“Edificio Melanie", onde se loca

Foto: Vista parcial geral do Condominio
0imovel, objeto da avaliagao.

3 ‘)

m.br

— ruidasneves@terra.co

~ @UD' com.br .010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
E-mail: ruldas"ew';szﬂ Gj° 11, Capital/SP. Cep.02122 s

Rua Araritaguaba , n
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II. PRELIMINARES

94) Trata-se dos autos da agdo Gumpri
pelo Condominio Exiico Melanie, e faco e por o OO/

€ :
processo n° 1037440-441999 825,010, ey e, Barbosa \

: 00, em cur .
da 40° Vara Civel do Foro Central da Capital SP - ;g perante esse E. Juizo

22) As fis. 462 doqs autos, 2 signatario foi honrado com a nomeagdo para
exercer a funcao de perito do juizo para avaliar o bem imével descrito no

" Auto de Penhora e Deposito, conforme reproduzido parciaimente a seguir:
l . s = W plox |
diats) dolfds de Ll s§
90 JMILL. neats Comares ao St s e mﬂ‘\j ‘g'

b QPO PMRIGLD fomparpcemos, nés, Oficials 84 Jamt ;a\“.{i?/(..‘#:: '
CEvicamiante Voo ntadds HE
a fim de @ o

nento
') pei v n ¥ 2 ;
r:;rr.ﬂ\.nl mandado, junto, expadido peta Meritiyaimo Julr da Diraita ds 4 i —£
Vars  CIVEL /I
|
—- # igipective Cartdrlo, nos avtos L l]
de: SVRINLI0 - pp '
# requacimento |

4 v EuilF] i) 5 8 N
contea auD 3515 & ,ﬂ
Duenols de hidas av lormalidedes leg mok 8 & EibulA
ar nt AaP 00 & 5
A b ir i i Kont L ‘ﬁl
L Sami a i il S
2 E LA
10 O re de . BT |
4 4 O g° i
2y JeTung gds Bate
Es tempor © imovel scima ponhorado tem <oBO & triculn o ne

L) L) rm H i
tode ideanl da propriedade do executsdo Rennld Reid Barbogs, y
do Hegldtro de Imoveis da

do conforme Certid bo go £9 curtdiie
85, Paulo/Capital.

Feito o puonbors, nomesl coro Depesitario do bem Ponkorade o

0

s rénric executudo Honald Reid Bartoss, gue d tudo

ficou, exsrando tambaE  Bus ngsinsturs abaice,

£. para constar, faviamal & e sy

Q' 0licial du Justica

O Oficial do Justige =25
-

Padudloali

Toatamanhe | e J

Tastelvmnha

assistente técnico, bem €O
ndidos pelo signatario.

. e ) mo, nao formularam rol
B L '~—-?~3 As partes no indicaram

i - | - de quesitos a serem respo

ruidasneves@terra.com.br
p.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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34) Vistoria e Localizacéo:

314.1) 0 imbve! objeto da presente avaliagdo, composto pelo apartamento
n° 51-A, localizado no 5° andar do bloco “A” do “Edificio Melanie” \

sem vaga de garagem, situa-se na Rua General Gois Monteiro, n° 655,
Vila Anglo Brasileira, Subdistrito Perdizes, nesta Capital de Séo Paulo,
conforme reproducéo digitalizada da plataforma digital “Google Maps” que
segue:

’7 | Brigadeirn:f ares Uiy ‘
3 VILA ANGLO o L
UL a0 BRASILEIRA
H , @
= P JARDIM
4 VERA CRUZ
&
o ‘\c'
Qi.‘- _,:.‘ |
R H"‘._ >
p.md‘"“ 4 o anaral GOl |
e = %, teiro, 655 - Vilo.
A L o ST J‘
&
4'. :
. Mazné Fauiisia f |

|.com.br
o 11, Capital/SP- Cep.02122-010 F

br
ruidasneves@terra.com.
one/Fax: (11) 2636-7244

E-mail; ruidasneve c
Araritaguaba , n? 251, Cj
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32) Melhoramentos Piblicos-
3.2.1) A regido onde se I0Caliza 0 imivel am s
melhoramentos piblicos urbanos gm:g-v; e PRI UR Pincipls
= Pavimeniac3o: Asfalica \

_:j Buminacao: Piblica/domiciiar

f Redes: Energia elétricalaguatteicionia
' = Gas: Encanado subterraneo

= Lixo: Coleiz semanal
- - TV Cabo

| => Transportes: Linhas colefivas

33) Caracteristicas da Regiao:

33.1) Na regido s3o enconfrados estabelecimentos de prestagdo de
mewrﬂdodwasiﬁwdm,camwadoporm&eé{nm
local, composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritoncs,
drogarias, mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais, postos de
* M%mﬂﬂc@s,m&mwwqueatendemamgm
onde se destacam:
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3.4.1) O imovel encontra-se devidamente cadastrado na Pr

de S&o Paulo na seguinte situaéo i efeitura Municipal

scal;

~ CONTRIBUINTE IMOBILIARIO
_ 012.156.0043.7

__ SETOR | QUADRA| IF

02 | 156 |1806 00
5] |
PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019 l
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imével: 012.156.0043-7

Local do Imével:
R GENERAL GOIS MONTEIRQ, 665 - BLA AP51 |

CEP 05029-000 |
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana ‘

Enderego para entrega da notificagio:
R GENERAL GOIS MONTEIRO, 665 - BLA APS1

CEP 05029-000

Contribuinte(s):

CPF 010.935.928-34 RONALD REID BARBOSA

Dados cadastrais do temeno: ] i o

Area incorporada (m?): 1.013 Tm?“. (m)'_ 0.0220

Area ndo incorporada (M) 0 Fragho Keal W |

Area total (m*): 1.013 |
|

Dados cadastrais da construgao: - e

Area construida (m*); 132 b :sénda 5 ‘

: Uso: fad
Area ocupada pela construgdo (m?): 439 _
Ano da construgiio comigido: 1977 .

ruidasneves@terra. .com.br

= 67244
E-mail: ruidasneves@uo::coir;\.tél; onlfSP. Cep. 02122-010 Fone/Fax: (11) 263
Rua Araritaguaba , n2 251, 4 2% =
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15) Classificacdo de Zoneamento.

35.1) E{e acordo com a Lei de Zoneamentg n° 16.402, que reqyl
ocupagao do solo do Municipio de Sz Paulo, 0 imével ’Se = gula 0 uso e
na Macrozona de Estruturagio e Qualificags e e

- 0 Urbana “z¢” -
Centralidade, conforme destacado no mapa pargial g iataffr?:a ge \
enderego eletronico do “Geosampa™ P a do

_» Planta Geral de Zoneamento:

R w7
y 1"',:;."5@ VERDE
J&  ALTA

W
i f”@ h
'.n‘.ﬂ!h'."

e

e

ruldasneves@terra.com.br

) oy 2636-7244
"'*Emﬂ:lmidasneve:%ot;o:; *Capital/sP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11)
Rua Araritaguaba , n® 2% ' nda -
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> Planta de Zoneamento da Microrregizo:

T % T

PRACAC ANTEIRD 2 v T ‘

iR

Zonas Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana séo porgles do territério em que pretende
promover usos residenclals e ndo residenciais com densidades demogrdfica e construtiva altas e
promover a qualificacdo palsagistica e dos espagos publicos de modo articulade ao sistema de

transporte publico coletivo.

Esta zona tem por objetivo consolidar os parG@metros estabelecidos pelo PDE para os eixos,
complementando com algumus regras de parcelamento, uso e ocupaclo, especialmente as
condi¢bes de instalagdo de usos e pardmetros de incomodidade. Se o PDE delegou os eixos como
territdrio prioritdrio para o adensamento de modo articulado ao transporte publico coletivo, essa
Zona passa a'ter um papel estratégico na viabilizagdo dos objetivos do PDE.

b

~ ZEU: zonas inseridas na Macrozona de Estruturag@o e Qualificagio Urbana definida do PDE; )

w —
E-mail; ruldasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br 9
Rua Araritaguaba , n® 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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36) Do Imovel Avaliando:

“3'6‘.1) Terreno:_ A area dg terreno onde se encontra implantado Condominio
Ed|ﬂqzo' Melanie” possui &rea de grande dimensao para os atuais padroes
urbanisticos, com testada voltada para a Rua General Gois Monteiro,

conforme planta quadra fiscal da PMSP:

Quadra "2*

—————————

Baso Cartogrifica - DIMAP?
| Pasta de Loteamento N° 163

Desdobro da QF. 012.115

S [ 012
Q| 156

ATUALIZAGOES

EXPEDIENTE DATA

i 000 -
V0T 4L 00000
| M Oy Juy
_NOIN VITYSOH YNOQ YN

== N I

RICESDGO | sanene
e ————}

I0

=

0 «

-
L
-
Ty =
o
]
L

80 J -

8 T

[ AnL Rus 0"

CCOLOS. 77
=21

. RUA RODRIGO LOBATO

3.6.1.1) Caracteristicas do terreno: O tgrreno em questfgmpoggx
formato irregular, topografia plana ao nivel da rua.t poente' o
perfil declive a0 longo da via. "Apresenta solo apar:n embedecendo A
e seco para receber edificagdo de qualquer porte, O £<

evidentemente as leis e posturas municipais. j

l‘ .‘ —
| ——————1

r
ital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

i | uldasneves@term.com.br 10

E-mail: ru!dasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba , n? 251, Cj* 11, Cap!
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3.6.2) Do Condominio: O empreendimento & o et
de apartamentos residenciais distribuidos el e 02 Blocos
definidos: niformemente no t

~ BLOCOS |
inA-
.B-»

3.6.20.1) Localizagao: O apartamento objeto da avaliagZo, localiza-se
no 5° andar do Bloco “A”.

3.6.2._2) Sistema dg seguranga: O Condominio possui portaria com
at'endlmento e monitoramento “remoto”, portao automatizado, extemo
eintemo e cameras instaladas em pontos estratégicos do condominio.
3.6.2.3) Estacionamento: O condominio possui vagas demarcadas
para veiculos de passeios de pequeno a médio porte distribuidas
nos 02 pavimentos subsolos.

3.6.2.4) Areas de lazer: O condominio ndo possui areas destinadas a
lazer.

3.6.3) Bloco “A”: E constituido por 12 pavimentos, sendo 02 subsolos,
térreo, sobressolo e 8 superiores, contendo 02 unidades habitacionais por
andar, totalizando 16 unidades por bloco, servidos por elevadores social e
de servigo, assim disposto:
= Pavimentos Subsolos [1° e 2°]: vagas individuais demarcadas e
identificadas: hall de circulagdo, pogo de elevadores, escadas,
rampas de acesso, extintores e hidrantes.
= Pavimento Térreo: portaria com acesso remoto e hall de acesso ao
sobressolo através de escadas;

& Pavimentos Superiores: sobressolo contendo 2 salas de visitas, do
1° g0 8° andar contendo “hall’ de circulagio e de elevadores,
escadarias, extintores € hidrantes.

o Pavimento Atico: contém barrilete, caixa de escada com porta corta
fogo, casa de maquinas dos elevadores e caixas d aguas.

—
e

ruidasneves@terra.com.br 11
010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

E-mail: ruidasneves@uol.wm.br
Rua Araritaguaba , n? 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122

= S ——
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& Estrutura: Edificada atraves de funda
concreto  armado, com
alvenaria de vedagao.

¢oes, pilares, vigas e lajes de
paredes de elevacdo com estrutura e

= F?chgda: Cpntempta ggtilo arquitetonico definido com revestimento
atraves de pintura e caixilhos de ferro/aluminio com vidros,

Nota: O ebdlflcso NAo possui elevador ou acessibilidade entre 0 pavimento térreo e L
sobressolo, sendo que, 0 acesso ¢ realizado através de escadas laterais.

3.6.4) Padrao construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imével,
espelhaqdo-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de Edificagses
de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, a edificagdo se enquadra na classificagéo:

Classe 1 Residencial
Prédio Grupo 1.3  Apartamento
Padrdao |[1.3.4 Superior

3.6.5) Das areas do apartamento: A unidade n° 51-A, possui as seguintes
areas conforme descritas na certiddo de matricula n°® 22.703:

Fragao Ideal
Terreno

APTO. | AreaUtil | Area Comum | Area Total

51-A | 1085900 m? | 22,3670m* |[131,4565m2 | 2,2079%

. QOFICIAL
. B e DE REGISTRO
b e e DE IMOVEIS Pag: 00801} coode

~ DA CAPITAL ¢ |
e . EmLE BENUTRINIE
‘ '.: f-:\l‘tme\l.“lww:'nn a padide vexbal de pessca lnm.nd-r:lu.m |

| revends o Liviv & = Registrc Geral do Regiatro de Iméveis a seu {
carge, dele consta a matricula de tecr ssguinte: - |

4 -

' LIVRO N 2 = REQISTRO 2" CARTORIO Dil REGISTRO DE IMOVEIS
' ORRAL da 380 Paule

.5 mpirinnia Fishu
! C.?O.! ][ B ] G&o Psuo, 30 ds noveabro de 1078

Lo 1 APARTAMENTO NOMERO S1-A = BLOCO "A", looallsado no o

e ou 6% pavimento do Ediffcio Melanie, situado & rua
@Geoneral Gole Hdonteiro, mf 577, no 19¢ subdistrito, Perdises,
possuindo a drea dtil de 108,5900m2., drea comum de 22,8665
& m2., totaligando a dres de 11)1,4565m2, correspondendo-lhe a
A froaglo 1deal do 2,2079% ou 22,35670m2.

i QORTRIBUINTE NRO12.156,0043=T. :
§ NOVO ESTILO = CONSTRUGOES B EIPREBIOLMERTOS -

A m LTDA., com sede nests Capital, CGCAIF. mimero-

. 082 .452/0001-T72. 4

i el " -qs PransorigBes nfs 70.732 & T8.736 o condo-

o rogiotrado na matrioula né 14.015, ste Oartdrio.

==

re ’ S

vents autoriszadot ¢ % e ~ ]

R -Jén Alves de Oliveira Sobrinho j
Z

e ——

e

3 | —
e ruidasneves@terra.com.br i

2 P

i E-mail: ruidasneves@uol.com.br . !
= Rua Araritaguaba , n® 251, C}° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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3.6.6) Da vaga de garagem: O apartamento n°
vaga_s contsgugs em paralelo localizadas no pavi
matriculas distintas e independentes da unidade

51, se utiliza de 02 (duas)
mento térreo, que possuem
avalianda.

3.(‘;.6.1) Conforme descricdo contida no documento de fis. 352 dos
autos, o Auto dg Penhora e Depbsito somente descreve a penhora do
Imovel de matricula  n® 22.703. que por sua vez corresponde ao

ingnamento n® 51-A, portanto, SMJ., as citadas vagas nao serdo
objetos de avaliagao. -

v AUTO DE

’ﬁ’ FA 9%

A - @: #
. — dials) dodnes de  Hal i
loBue s chaadl

de ANA2001. nesta Comarca de

,},\’F\_\ |

N

. s
alfar -’l‘iﬂ/ — ’J
P )

inifa-gasinados,

em 10 7 Q8 7 kX200 comparecemas, nés, Oficiais de .Jus"l-w,\
deviaamcnte Jdocunentados
. a lim de dapCumprimento

ao respeitdvel mandado, junto, expedido pelo Meritlssimo Juiz de Dlr:'-i'to da

. 4_-__",'_"'."'_‘3: :’*—'_.._ ——::Z.L

40

Vara . GIVEL
| - e respectivo Cartério, nos autos
de SuRARLY = Proc OO0 59 0207345~
v 8 requenimento
z P
de: Sva SuEILIU BDIFICIO RELAILE
contra - ROB&RuD KZID SinsloA 'fl'l

Depois de preenchidas as formalidades legais, passamos a - SilloRA

15 .. " Al BYe S Yo

20 Agarlaséntos n i=-A Bloeo A, lo 1izado 0 5% andar ou o ) =
4 ¢ =T % ot i h e :
visento Go Edificio Rolaine situudo i4 Gal Cols Montoiro, af 1

o,

. [iy no 192 Susdictrito ferulzes, pospuindo o drex Jtil de P
1 aG0G 4 - - . T
g 4VC, JVVEBL, darea d0LLm Gi c,Jeblng, Ttolail iCD : \
131 ,456522; gorresrundanio—ibe a3 frogao i 120
S22y deTmE . Buda ig ,

. . = . %
Em tempo: O imovel acima pennorado tem como matricula o nf

22.703- Livro n® 2-Registro Geral-Fichag

sUb
tade ideal de propriedude do executndoc Ronald Reid Barbosa, tu

g - = = i . = - =
do conforze Certid ag do 22 Cartoric de Hegistro de Imoveis de

Sh, Paulo/Capital.

ja i g istori itor foi atendido pela
3.6.7) Vistoria interna: Na data da vistoria 0 subscritor foi atend
Sra. Ldriana Barbosa que ser filha do executado e residir no imovel, ao

' ' iente da presente agéo e fase
ue, nao ortunidade informou estar ¢ . )
2l i ada do subscritor nas areas de uso comum J

al

/

de avaliagao, autorizando a entr ; uso
dg condog;ninio e privativa do paramento n° 51-A, objeto da avaliagéo, onde

tudo acompanhou do inicio a0 fim dos levantamentos técnicos. e

o

;
i ruidasneves@terra.com.br 13

E-mail: ruidasneves@ uol.com.br

Rua Araritaguaba , n? 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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3.6.7) Degendénc'ias internas: O apartamento n°
frontal do condominio, sendo composto pelas segu

—> sala para dois ambientes com sacada;
—> 02 dormitérios convencionais;

_51-A, localiza-se na parte
Intes dependéncias:

—> 01 dormitério suite;
—» Banheiro social;

— cozinha;

—> area de servico.

— dormitorio empregada;
— banheiro

3.6.8) Estado de conservagdo: O apartamento se encontra em reqular
estado de conservagdo e possui arméarios planejados nos dormitdrios,
cozinha e banheiros da suite e social.

3.6.9) Instalacdes elétricas: Possui instalagdes embutidas com sistema
de distribuigdo de cabos elétricos, tomadas, interruptores e iluminagao.

3.6.10) Das Instalacdes hidraulicas: Completas com equipamentos auxi-
liares de qualidade de escala comercial que atende de forma satisfatoria a
todas as necessidades residenciais.

Relatorio Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualizagéo do imovel avaliando e suas caracteristicas,
serdo apresentadas, a sequir, descrigdes de imagens digitais angariadas no

decorrer da vistoria. /

—

14
E-mail: ruidasneves@uol.com.br ‘
Rua Araritaguaba , n® 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax:

ruidasneves@terra.com.br
(11) 2636-7244
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Foto n° 01: Vista parcial da Rua General Gois Monteiro, no trecho onde
localiza-se 0 Condominio “Edificio Melanie”. -

IR idasneves@terra.com.br 15

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ru
Rua Araritaguaba , n® 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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L

- m.br
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E-mail: midas“eves@uolg? rlnl (Eapital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: :
e 2251, 0y 14,

Rua Araritaguaba,
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Foto n° 03: Vista geral de entrada e saida de veiculos do pavimento subsolo.
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Foto n° 05: Vista do hall de entrada do pavimento, com detalhe para a
escadaria de acesso ao sobressolo que da acesso aos elevadores.
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Foto ne 06: Vista parcial da recepgao localizada no
sobressolo. o
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Foto ne 07: Vista parcial do hall social de entrada
do apartamento n° 51-A, objeto da avaliagéo. J?

r
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Foto ne 08: Vista parcial da sala de estar.
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Foto n2 09: Detalhe para a sala de jantar.
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Foto ne 10: Corredor de acesso aos dormitorios e \
banheiro social. K
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Foto ne 14: Vista parcial do dormitdrio 03 [suite}. \
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2
| Foto ne 15: Vista parcial do dormitério 03 [suite], N
‘ tomada de outro angulo. J\/
| }/ |
|
29
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Foto ne 16: Vista parcial da cozinha.
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Foto ne 17: Vista parcial da cozinha, tomada de outro angulo.
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Foto ne 18: Detalhe para a area de servigo.
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Foto ne 19: Aspecto parcial do banheiro da area de
Servigo.
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Foto ne 20: Vista parcial do dormitorio da area de
SErvigo. “
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Foto ne 21: Vista geral da 4rea de manobras das vagas de garagem
localizadas no sobressolo.
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‘ Foto ne 22: Vista geral das 02 (duas) vagas de garagem de uso exclusivo
i do apartamento n° 51-A, que possuem matriculas distintas e que ndo sao
objetos da descrigao do Auto de Termo de Penhora e Depdsito e avaliago.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br
. Rua Araritaguaba , ne 251, Cj* 11, Capital/SP.

ruidasneves@terra.com.br 36
Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244



. cJ(/Iq) 'I ';-!I
I Eng” MSc. Rui das Neves Martins |
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e e \

T ———

Laudos Grafotécnicos

Foto ne 23: Vista parcial da fach i
edificio. ada posterior do
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGAD

Normas Técnicas:

:éln13;a?s ;;resente trabalho de avaliagdo obedece com
el rr;eg%mf;\gsaEGe§ da‘ABNT - Associagdo Brasileira de Normas
3-2 "Avaliagéo de Bens Parte 2 - Imoveis Urbanos”,

NOHIIB léc nica *2011" do IBAP
0| E - Instituto Brasileiro d iach
3 : e Avalia i
de Engenhana e Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos. g Fries

0 diretrizes gerais, as

Especificacdo da Avaliacio:

4.2.1)‘ A egpgciﬁca;éo sera estabelecida em razdo do prazo demandado,
das disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser

empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentagao e precisao.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imovel, seguindo o que
preconiza o Item 8.5 da atual Norma de Avaliagao, poderdo ser utilizados os
seguintes métodos:

— COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Comumente utilizado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

— EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes a0 avaliando. E o caso de

residéncias de alto padrao, galpdes, entre outros.

— INVOLUTIVO: Somente utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
INVOLUIVL

semelhantes ao avaliando.

: do para empre
LIZAGAQ DA RENDA: Recomendado
g shopping-centers, hoteis.

imobiliaria, tais como
0: Essenciaimente utilizado quando

UANTIFICA A0 DO CUST
= METODO DA obter o custo do bem.

houver necessidade de

endimentos de base

38
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4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina 2 norma NBR 146531
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado ﬁ;'" e g

venda, seja determinado com o emprego do Méfodo Comparativo HDiret
de Dados de Mercado, pois, tal preferéngia & devidz 20 f2to de que seus

resultados espelham com maior fidelidade a situagso do mercado imobiiario

na época da avaliagio, visto que s30 obtidos por comparacao direta com
outros eventos semelhantes de mercado, onde se destacam as seguinies

-
- = e
-

definigbes técnicas, literarias e normativas. \

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

{ - Basicamente em se determinar o valor de mercado de um im
comparacgao direta com 0 de outro imdvel semelhante. Par
facilidade de trabalho, opera-se com o valor unitanio, isto
unitanio por metro quadrado de apartamento.

=3

8

=
=
-

-

Q )

M W
al

- Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de
dados de mercado referentes a locagbes e imoveis semehanies
quanto a contemporaneidade dos dados obfidos, as condigdes,
localizac3o, estado de conservagdo, enire ouiros atribuios ao Bpo
de avaliagao.

4.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferéncia pelo uso de
‘ métodos diretos n3o & recente, pois, em ja em 1992 o Engo. Joaquim da
| Rocha Medeiros Jiinior apresentou no Seminario Paulista de Avaliagdes e
Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado "Métodos Diretos x
Métodos Indiretos”, onde constz:

{ * A bem da verdade, todos 0s métodos gvaligtorios
sdo comparotivos, pois, qualquer deles, se baseig,
fundamentalmente, no confronto com valores de assemelhados:
o que os distingue entre diretos e indiretos, € o foto de, nos
primeiros, ser menor 0 nimero de etapas efou opemcées
necessdrias a proceder @s "homogeneizagbes” destinadas @
considerar e egualizar as desiguaidades entre 0 bem avaliondo e
0s que possam Servir de termo de confronto . P

—— I3 ruidasneves@terra.com.or
Eoa M@m’m:{brcm AU/SP. Cep 02122-010 FonefFax (11) 26367244
Rua Araritaguaba , n2 251, G 11, s
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Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizacdo” é
absolutamente perfeita, sempre encerrando probabilidade de
introduzir distorgdes nos resultados (especialmente quando
usados os critérios denominados cldssicos, das avaliagbes de
nivel normal), resulta evidente que, j6 de plano, os métodos

diretos, quando possivel usd-los, devem ser os preferidos, por
terem maior confiabilidade.

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto 0s resultados obtidos, se corretamente
conduzidos os cdlculos, levam a valores de mercado dos bens,

' pelos métodos indiretos, o que se alcanga, na verdade, a bem
dizer, sGo valores econbmicos das propriedades.

Como, pela prépria definicéo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a
ser determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao
preco que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita -
fica mais uma vez comprovado que, nas avaliagbes de imaovels,
deva ser dada primazia ao uso dos métodos diretos."

4.3.4) A relevancia de tais conceitos para a Engenharia de Avaliagdes ja

naquela época pode ser medida pelo fato de que os mais de 300

profissionais de todo o pais que participaram do Seminario Paulista de

Avaliagdes e Pericias realizado em novembro de 1992 pelo IBAPE/SP
q incluiram o sequinte topico nas recomendagdes finais do evento:

[ TEMA | - METODO DIRETOS X INDIRETOS =)

1-) Nas avaliagdes, preferencialmente e quando passiveis de
serem aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;

|
|
1
‘] 2-) Os métodos indiretos reservam-se ds avaliagdes de imoveis -
] especiais ou quando 05 diretos se mostrarem impraticaveis.

| 3-) Devern 0s érgtios de classe € 05 profissionais em geral
| promoverem estudos, pesquisas € discussdo para fomentar 0

)
| aperfeicoamento dos métodos existentes € d criaglio de novos L}

roteiros avaliatorios. \‘
!
= —
- 40
- ruldasneves@terra.com.hzrm
! E-mail: ruidasneves@uol.com.br T (11) 26367
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4.3.5 No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliagdo de Iméve”is
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opgao
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:

Norma do IBAPE-SP

Trata-se de procedimento preferencial que exige ?
conhecimento de dados de mercado de iméveis quanto a
contemporaneidade dos dados obtidos.

NBR 14653-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente
empregado em avaliagbes de imdveis. Para sua aplicacdo é
exigido o conhecimento de dados de mercado referentes a
ofertas de imdveis semelhantes.

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Anaiisa olemaentos semelhantes ou assemobados ao avakando, com objetvo de encontrar a tendénca de
formacdo de seus precos.

A homogeneizagio das caracteristicas dos dados deve ser eleluada com o uso de procedimentos. dentre os
quais se destacam o tratamento por fatores e a inferdncia estatistica

4.3.6) Portanto, em fungao da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo
e da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser
empregada na presente avaliagéo, sera o conceituado e recomendado
‘Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as consideragges
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliaggo.

4.3.7) Trata-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal o “Tratamento
de Dados Fatores ou Homogeneizagdo®, consoante determing as atuais
Normas Técnicas vigentes, cujos resultados sdo comparados com o imovel
avaliando, afim de parametrizar os dados obtidos.

[
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44) Graus de Fundamentagdo e Precisdo

4.4.1) Os graus de fundamentagdo e de precisdo nas avaliagbes for'a.rn
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avali¢do, guardado o criterio
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | é o
menor e |Il o maior, conforme tabelas reproduzidas a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores
Graus 11} i :
Pontos minimos 10 ] 3
itens 2 o 4 no grau lIf, com ltens 2 @ 4 no minimo no Todos, no miremo
ltens obrigatdrios 0% domais no minimo no grau Il e os damais no 1o grau |
grau li mimmo no arau
Tabela 3 — Grau de fundamentacio no caso de utilizngao do tratamento por fatores
Tem Descrigio T Grm.;r 1 i
1 Caraclerizagiio do Complela guanio o todos | ?;m??tg_l?;:g:ﬁ ios Adogao de siluacho
imovel avaliando 05 falores analisados | oA L S0 paradigma
lralamento :
Quantidade minima
do dados da morcado, |
2 elelivamente 1< = 2
ulilizados
Apresontacas de | Apresentacao do
Informagoes ralativas a informacoes
ledas as carnclenslicas Apreseniacio de relalivas a lodas as
3 dl:dm!ihcacao aos dos dados analisadas, informagoes rolativas a caraclaeristicas dos
0s de mercado . :?c:::'; .-::?Is? 9 | tc;dasdns caractoristicas dados
ars icas | 08 dados analisadas Correspondentes
obseivadas pelo aulor | WJbﬁufirS »
do laudo | i
— - e —— i L1"‘ZM0$
intorvalo admissival B, M I I
4 de ajuste para o 0.80 a 1,25 |
_conjunto do fatores | ' | = ety
A No zaso de utikzacao de menos de cinco dados de me;a;. o in SN S e '
2 5 . tervalo admissivel de Auste @ de 0.BO a 1.2t
pois ¢ desejivel que, com um nimeroc menorde dados de mercado. a amostra S6ja menos heterogénea. G

e T e———
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13.1.2 Requishos para fundamemacio na |
3 . 2 Inferdncia estatistica: Conforme Tabela s
abela 5 — Grau de fundamemacao no caso % A
S 1acho de modeios de regresaso linear
Irem Deoscr —
wao 2esias
Grau e —_————
Caracy !
] Aractenzacha o ot o -
NSV AVAEANOD Lmgieta Quano a today COMEKta Quantd o
82 VaNAWes MIkLI3D3 varow ot LRI 233 No A dog 8o de sduscse
- (}-‘El'“?-\\\o T O Gihel),OnIek e ook 313G
2 308 30 MarTaa it b 2
GV v Aot & P 5 PUTWGD O vandvos 4k « 1), onde k & o nlrners Iksl)onasksn
e o ) dopreiard oy OF VANIVNE MOMOI OIS RITOS 30 varidves
ADoranialhd oo e S A
'-'"\:"""l\)*k!i MOt DT 3
[ — = OA0E OF ARSOE & s i - -
. | BACACAD ASE dados VONSVS ARSMASTOS N = -tcn.-f..«_s,;_. A o 1. -_1:«_\!_,,_\ A
a8 Mreass o, o 2 tormagtas st at 3 ATAON0Y FDEYa 304
‘-‘J‘-:"-t" com koas © 008 08 JAT0S O VANOS BACS & it is
COrBtor il 2 ANAFEMAT S A s e SUOVVAMEMY AR TAIS
ctan ndas ne local poke N oo no madeks
—_—— - AN Q9 QDY 5
Aomias GSEds Qud
AGTVESS POra APONSE UM e
vanavel dosde oue COraciersShias 30 Mool
) 35 MAGKIAS Cas - SPGB S
caractonstas o wmdwel supariores 3 190 % 90
I ALAID AT YT TR SEROS IS SEReTIOr
supaneres 8 100 . oo Wmie | MO nferiorss A matado
4 Gorasciacdo Nao aomitda SMOSTTal SUODNOT. NOMm 00 e siveuian
AArOTEs & mMlats 00 mde ndgnor
QMR EHD0r B ;'::‘-‘ll;":t"'-l): nao
. i et vl ulrapaste 20 L S0 valor
trapasse 15 % do valoe Licsrspiadioasgdoos
SIS0 1o Irmite 83 1 sl card 4
Fortora amcatal pata A 6 DRSSV, VTR, 0
relfends v aNaved &M MaSud o "4.‘-'-(; ifr =
. ST v o
B h T
RN & o0 srgnrcance
(Bomacdrio GO YOOt das
AN SAUIAS) MEaImO
L PAra 3 roroshe G 10 % 20 30 %
Pepdtasd nula e Ca0n
rejroascs Doste
e -
el O shgricArcia
manme adrinds para
& Q rOINCac O3 hpdidsd 1% 2 3
Peald GO NSO All sV as
oo teste F 0o S0e0000

e fundamentagdo e

4.4.2) Portanto, definidos os criterios dos graus d
e Avalicdo, o Laudo

de precisdo conforme prescritos nas atuais Normas d
Técnico Pericial enquadra-se nos graus:

Grau de Fundamentagdo Il J
Grau de Precisao 111

atende as prescrigoes do item 8.2.14.2

4.4.3) Finalizando, 0 laudo pericial
daABNT NBR 14653-2:2011.

@ten-a.com.br

uidasneves
: (11) 26367284

' uol.com.br 010 Fone/Fax:

E-mall: ruldasneves@uol.¢¢ A
Rua Araritaguaba , n? 251, 0 11,

pital/sP. Cep.02122




W Eng" MSc. Rui des Neves Martins

Avaliagbes, Perlclas de Engenharia e
Laudos Grafotéenicos

) pesquisa Comparativa:

4.5.1) Para proceder & pesquisa de elementos comparativos, 0 signatario
percorreu a regido geoecondmica do imovel, bem como, diligenciou as
imobiliarias da regido a fim de coletar elementos em oferta e/ou transagoes
consumadas que guardam caracteristicas similares ao imével paradigma.

45.2) Os valores de oferta ndo serdio atualizados, conforme preconiza
as Normas para Avaliagao de Imoveis Urbanos, do Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

45.3) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, foi
utilizado o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores”
ou convencionalmente chamado de “Homogeneizagdo’, através da qual
se obteve o valor unitario por metro quadrado de apartamento para a
situagéo paradigma considerada.

46) Do Valor Unitario:

4.6.1) Para proceder & homogeneizagao dos valores unitarios dos elementos
comparativos, levou-se em consideragao os seguintes fatores técnicos:

— FATOR OFERTA: Fator presumindo o desconto provindo da negociagao
do valor inicialmente ofertado, no caso o valor a ser aplicado sera da
ordem de 10% (dez por cento), conforme preconiza as atuais Normas de
Avaliagao.

— FATOR DEPRECIACAOQ: Para levar em consideragao a obsolescéncia
dos imoveis comparativos em fungéo da propriedade avaliada fol
aplicado um fator de depreciagao, através do critério de depreciagao de
Ross-Heidecke, criado para levar em consideragdo a depreciagao fisica
em fungdo da idade e do estado de conservagao da construgao.

_, FATOR PADRAO: Fator que leva em consideragao a variagao de prego
unitario em fungdo do padréo construtivo de cada elemento comparativo
em fungdo do avaliando, com base no Estudo de Valores de Edificagbes
de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP ‘“Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia’, conforme tabela de Coeficientes - base RsN K

atualizados:

—
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E-mail: ruidasneves@uolco o
Rua Araritaguaba , n 2251, €




|.r
&

Eng® MSc. Rui das Neves Martins Y

Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

\ L .
- : . ] - B
3 Q 3 )
\ -
R
ree A

=

® = VALORES
DE EDIFICACOES N
| DE IMOVEIS URBANOS

......

T e— midasneves@tetra.com.br 45

i : 244
E-mail: m:dasneves@uoi.corlnl.béapita‘ /5P, Cep.02122:010 Fone/Fax: (11) 2636-7

Rua Araritaguaba , n? 251, ¢°




' WY\ (.I { |
q Eng" MSc. Rul das Nevas Marting

Avallagdes, Periclas de | ngenharia e
Laudor Grafotdonicos

4 Caracteristicas do Imovel:

4.7.1) O apartamento avaliando possui as sequintes caracteristicas:

SITUAQAD PARADIGMA
Classe Construtiva Residenclal
_!'
Grupo Apartamento
Padrao Construtivo Superior
Area (til "Privativa” 108,590 m?
Idade aparente (ir) 40 anos
1
1' Vida Referencial 60 anos

4.7.2) Em fungéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e
da disponibilidade de dados de mercado, para o calculo do valor do
imovel [apartamento], considerou-se a area privativa (0til) conforme
recomenda as atuais Normas de Avaliagdo, bem como por caracterizar
metodologia comumente empregada no mercado imobiliario.

4.7.3) Por fim, considerando que o imovel objeto da avaliagdo, ndao possui
vagas de garagem, os calculos de homogeneizagéo ja contemplam o valor

unitério com depreciagdo das vagas de garagem dos imoveis comparativos. }(
7

ruidasneves@terra.com.br 46
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_' 48) Célculo do Valor do Imével:

! 4.8.1) O caleulo do valor de mercado do imével em aprego, sera proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de area privativa apos calculos
e homogeneizagdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatisticos,
media aritmética e limites de confianca compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
PRECISAO III, sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla
seguranca técnica ao avaliador,

' 4.8.2) O valor total de mercado do apartamento n® 51-A. localizado no
5° andar do bloco *A” do “Edificio Melanie”, sem vaga de garagem, conforme
calculos de homogeneizagéo dos elementos comparativos que segue anexo
ao laudo (anexo-01), resultou em:

| [ Vi = R$ 652.116,61 |

EM NUMEROS REDONDOS:

Vi= RS 652.000,00

(Seiscentos e cinquenta e dois mil reais)
valido para a data base “Abril de 2.019”

Grau de Fundamentagdo: 11
Resultado final da avaliagio

Média saneada
6.005.31

Intervalo de confianca do paradigma
Minimo Wéximo
. 559192 68.418,70

Valor unitario Valor total
6.005,31 652,116,861 }

Intervalo de Confianga Avaliando (

Minimo Maximo
5.591,92 a_us,mJ :A

| Grau de precisdo: II1

ruidasneves@terra.com.br a7
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V. CONCLUSAD

Assim sendo, considerando todas as premissas
anteriores, tém-se 0 seguinte valor total de mercado do apartamento n°® 51-A,
localizado no 5° andar do bloco “A" do “Edificio  Melanie”, sem vaga de
garagem, situado na Rua General Gois Monteiro, n° 655, Vila Anglo
Brasileira, Subdistrito Perdizes, nesta Capital de Sdo Paulo, matricula n°
22.703, calculado em consonancia com as Normas de Avaliagdo de Imoveis
Urbanos, através do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”:

‘Condominio Melanie
Bloco A
Apartamento n° 51-A
SEM VAGA DE GARAGEM

Valor a vista = R$ 652.000,00

(Seiscentos e cinquenta e dois mil reais)

valido para a data base *Abil de 2.019"

oI

com.br
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V. ENCERRAMENTO

([J

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo é constituido de
#jaudas digitadas no anverso. Inclui-se no presente trabalho 01 (um) anexo.

Prestigiado pela honrosa nomeagao, o signatario agradece
g coloca-se 3 inteira disposigao desse respeitavel Juizo, para prestar quaisguer
gsclarecimentos que se julgafem necessano

S30 Paulo, 22 de abril de 2.019

——

l
{
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Rui das Neves Martins

Eng® Civll, Eletricista e Seguranca do Trabalho
Hmpew IPT em Tecnologia da Construc3ode Edificios.
P&s—graduado pela FAAP em Pericas e Avaliacbes de Engenharia.
Membro Associacio Brasiieira de Mecanica dos Solos IPT.
CREA 060.149.660.4

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO

Trabalho n* 8. 147119

ruidasneves@terrs. .com.br :
2.010 Fone/fax: (11 26360‘2
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PESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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SaraMar
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA |
NUMERO DA PESQUISA : | 54 O- 5P - 2019 [Sl0TMEADO DATA DA PESQUESA :  /5/5472577
SEIOR: 012 GUADRA : INDICE DO LOCAL: | 12400 CHAVE GEDGRARCA
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : BUA ANTONIC GONGALVES DA CRUL - NAS SUBAARE NUMERQ : 0
COMP: HAD INFORMCU BAIRRO 1 VLA ANGLD BRASLERA CQIDADE : 540 PAULD - 57
CEP: UF; 5°
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
r.wmnucio ¥ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE RUMINACAG PUBLCA
{¥] REDE DE GAS [ ReDE DE DETRIBCAO DEAGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M o TESTADA - (cf} m: 00 PROF. EQUV., (Pe): o0
ACESSIBIUDADE : Deeta FORMATO @ regUor ESGUINA : wdo
TOPOGRARA : ponG
CONSSTENCIA: w200
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIRCACAD 1  Aportamenta ESTADO : Refomads FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : spartamento supenor o ey COEF. PADRAC : 2404 CONSERVAGAD : & - reparvs segies
COFEF, DEF. (k) DASCIDADE: 26 ands rmcio ] 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: Fs YAGAS DESCOB- =
DIMENSOES
A PRIVATIVA M* 200 AREA COMUM MW" o0 GARAGEM M* 0.5 TOTAL W" - =
EDIFICIO
DORMIOMOS: 3 SWIES: 7 WC.: 2 QUARIO EMPREGADAS: PISCINA - SALAD DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: L SUPERORES : 3 APTOJANDAR : 4 SUB-3OLOS :
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 0Z 1,06 ADICIONAL 03 1.00
ADICIONAL 04; 20 ADIOONAL 0% 100 ADICIONAL D& 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferla VALOR VENDA (RS): T30 100,00 VALOR LOC»\C.."O (RS): 0.00
IMOBILIARIA < YK PRIVATE
CONIATO: SR BRUNG TELEFONE: (1142082012
OBSERVAGAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAOC
LOCAUZAGAO Foc © s qa71y  FUADICIONALOL: 900 VALOR UNITARIO
i an : 000 OGENEIZAGAD :
LOBSOLESCENCIA Fobs @ 73040 FTADICIONALOZ: 1 HOM ; EIZAG
. a0 0
PADRAO Fp: sog  FUADICONALO3: 30 VARIAG
VAGAS s agas0  FIADIGIONALOA: 000
FT ADICKONALOS :

FT ADICIOMAL DS :

— - - 1cneves@terra.com.br
E-mail: ruid ne\.res@uﬂl-CC*f'“-br Pl @ 1) 2636-7244
-mail: ruidas cep.02122010 Fone/Fax: (11)

Rua Araritaguaba , n? 251, CI" 11 Capital/SP:
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Avalar!

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA ACHA 2

NUMERO DA PESQUISA: 340 FALLO - 57

GunZADO DATA DA PESQUISA < 15/04/207F
SETOR: ©12 QUADRA: 172 INDICE DO LOCAL: 110400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAQ

ENDERECD : BUA ANTOHNIC GONCALVES DA CRUZ- COLINAS SUMARE NUMERO : &0
COMP.: HAC IFORMOU BARRO : ViLA ANGLO ERASILERA CIDADE ; 5AD PAULO - 5P
CEP: UF; 5P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTCS :

@Mmmucio [¥] REDE DE COLETA DE ESGOIO {1 REDE DE MUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUKCAO DE Acua [ 1vacaso

DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) M% 100 TESTADA, - (cf) m: 100 PROF. EQUIV. (Pe) : 1.00
ACESSBUDADE : Dreto FORMATO O ESQUINA : NBo
TOPOGRARA 1 pRane
CONSISTENCIA:  8c2
DADOS DO APARTAMENTO
BP0 DA EDIFCACAO 1 Aportaments ESTADO : Rafomado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAD : spartamentn supernior ¢ &V COEF, PADRAC : 2404 CONSERVAGAO : o - reparos samgies
COFEF, DEP. (k) : CASIIDADE: 28 anos FRAGAO: 0.00 TAXA D00 VAGASCOB: 2 VAGAS pEscos: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M 8200 AREA COMUM M .00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL W5 82,00
: EDIFICIO
i DORMITORIOS: 3 SUTES: WC.: : QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: SALAD DE FESTAS:
EIEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 13 APFTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :

\ FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 105 ADICIONAL 03 100
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 749.000.00 VALOR LOCAGAO (R$): €00
IMOBILARIA : SHBOVES
[ CONIATO : SR. LEAD TELEFONE: (11343027848

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS vALonzstnm;io
LOCAUIACAO Floc : L oros  FRADICIONALOL: 000 VALOR UNITARIO _ s
L OBSOLESCENCIA Fobs L aza57  FTADICIONALG2: 000 HOMOGENEIZAGAO: : ; :
‘ PADRAO Fp: oon  FTADICONALOY: oo VARIAGAO: 57733
VAGAS qaisz M ADICIONALD4 < 000
FT ADICIONALOS & 000 .
FTADICIONALDS ! - |

———

ruidasneves@tefm.com?ru
Cep.02122—010 Fone/Fax: (11) 2636 2
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Avratiar
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
—_—
NUMERD DA PESQUSA SAQ PAULD - 57~ 20 ¥ EHNQA{}O DATA DA PESGUISA & 210412017
SEIOR : o'z GUADRA: 158 BDICE DO LOCAL: ) E3400 CHAYE G(OC-ISD:I:
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDERECO t PUA GAL GOS MONTERD NUMERO ¢ 455
COMP:- 31~ BARRD : VA ANGLE BRASHERA CIDADE: SAD FALLC - 5F
CrP: UF: 3F
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS

E;rnmuuci.o ) REDE DE COLETA DE ESGOI0 B3 ReDEDE LUMINAGAD PUBUCA
E;;mnts.n (S)REDE DE DISTREUK AODEAGUA [TV ACAO
DADOS DO TERRENO

AREA [A2) N™ o TESTADA - {cf} m= i PROF. EQUIV, (Pe) 2
ACESQRUDADE: Do FORMATO : m—gu ESGUNA : -
TOPOGRARA ponG
CONTSTENCIA wes
DADOGDOMAR\‘L\\BHO
'ooumlci.o: Bpoaaento ESTADO : Belomaas FACE:
mhmﬂm
PADRAD :agarmests Sapiry & e COEs. PADRAO = 404 CONSERVAGAQ : & - reparms series
COEF. DEF. (0 S DADE: & anos FRACAD : 3 SO TAXA: o00 VAGASCOB: 4 VAGAS DESCOB
A PEVAIVA M - AREA COMEM W .0 GARAGEM M 020 TOTAL W* 108,59
OO
1 S wme: = CEARTO EMPREGAD: 1 PSCMA:  © sALAO DE FESIAS: O
HIVADOEES - 2 FLAYGEDEND © = LuPERMORES ! APTO/ANDAR = 2 s SOL0S -
FATORES ADICIONALS
ATIOIONAL B 0 ADROOMAL & 7 00 ADSCONAL 03 10
ADEIDNAL B X ATEIONAL D5 ac ADICIONAL 06 -3

ATEESIA - TET ILC!\“E!G:-A;‘&}:HZ:C:X

VALOR LOCAGAD (RS): § [

BeORLATL

=
e S AL 5=

TELEFONE : (11407245
SRSEAVA CAD

FESUTADT A ,.mm‘o

FATCRES NOaWA BAFE 37 FATORES ADICIONAIS vmﬁyf_ﬁ 1.

OACRIERCAD Fad e A TN T ox VALOR UNITARIO : 7017

e el s FIADCORME %% HOMOGENEIZAGAO : . 7_\
7 ACNODIL T 5 AP VARIAGAO © o s00|

—
—

ra.cOM.Br

97010 rone[Far: (11) 26361244
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ELEMENTOS DA AVALAGAO
DADOS DA FICHA a4

NUMLIRO DA PEMQUSA ¢ S0 Bl
|moR: 03 QUADRA: '%e
DADOY DA LOCAUIAGAO

(IUnADO DATA DA PESGUSA T 19/04/3

INDICE DO LOCAL : CHAVE GLOGRANCA :

ENDERECO | RUA QAL GO BAOHITIR I:;n:; [ N
COMP 410 BAIRRO 1 VLA ARGLD BRASILERA CIDADE 1 540 PALS
e ur ¢

DADOS DA REGIAD
MELNORAMENTOS

mrwmmm,,.\u [ REDE DU COLTA DE E3GOTO (5] REDE DE RUNINACAO PUBICA
[ REDt 0t GAS (IREDE DU DS TRAWGA DE AGUA Qv ACAID

DADOS DO TERRENO
— ——— e ———————————
AREA (A1) MY 100 TESTADA . (¢f) m 100 PROF, ROV, (Pe) ¢ N
ACHSUNMUDADY 1 Deelo FORMATO | gy LSQUINA Hdo
TOPOUGRATIA L BNy
CONMSTENCIA L 1o
DADOS DO APARTAMENTO
VPO DA TNRCACAD | Apantaments FSTADK 1 Reltommak PACE
GllAC‘[‘llll“Cal
PADRAD : apaitarsents Wuparor of sy COTE. PADRAO ! 2404 CONSERVACAQ ! 0 - mpaton pmples
COr, DEe. (w) AATIIDADE T 40 onos FRAGAD 000 YAXA B0 VAGASCOB: 2 VAGAR prscoss (0
pimensdes
A PEIVATIVA M- a2.00 ARTA COMUM M* 0.60 GARAGEM M 000 TOTAL W 42,00
goiricio
DORMIOEOS: & SUEs: ) WL QUARIC) EMPREGADAS ¢ PsCMA O SALAQ DE FESTAS:
FIVADORES: 2 FIAYGROUND 0 SUPERORLS | L] AFI0/ANDAN | : SUB SOLOA ¢
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 180 ADKIONAL 022 1.00 ANMCIINAL O3 100
ADSCIONAL 04 0 ADICIONAL D 1 ADICIONAL B8 o0
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ¢ Oferta VALOR VENDA (RS) : 800.020.00 VALOR LOCAGAQ (RS) 1 0.00
IMOBIIARIA ¢ SH MOVERS
CONIAIO ¢ SR LEAD

TLEFONE ! (VA pA303THAG
OBRSERVAGAO!

RESULTADO DA ﬁgg_qoluttzagj_pr

[FATORES NORMA IBAPE/SP_ TATORES ADICIONAS VALORES VARNAGAO
tocmuc;b.'{). nm. - o0 I ADICIONALDY ! 0 VALOR UNITMHO-: S8 W
LonsOLESCENCIA Foby i 060  FIADKIONALORE 000  HOMOGENEIZAGAO "‘3
PADRAOD Fpi ago  FUADICIONALOY! 2t VARIAGAO: 8400
VAGAS 10884 F1ADIKIONALDA Lot

F1 ADICIONAL0S : (1
L avconmorr 00 eoee— —

- ruidasneves@terra{com.br
E-mail: ruidasneves@uol. - sttt o
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA [

MOMERO DA PESQUISA:  SAC FAULO - 5P - 2019

v

SETOR: 012 QUADRA: 15¢ 'I'IDICE DO LOCAL: 157400 CE::!:EZGD{;:;:?A ol s
DADOS DA LOCAUZAGAO |

21:;::::::1?;9._:& GAL GO MONTERO NUMERO ; 455

i i TaA i BAIRRO : ViLA ANGLO BRASILERA CIDADE : SAD PAYLO - 58

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rammuqio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (7] REDE DE LUMINAGAO PUBLCA
(X1 REDE DE GAS [EJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [F] Tv ACARO
DADOS DO TERRENO

AREA (A1) M .00 TESTADA - (cf) m: 100 FROF. EGUIV. (Pe) ¢ 0
ACESNBILDADE : Dewio FORMATO 1 e ESQUINA : 1o
TOPOGRANA & pane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIRCACAD :  Acartamanis ESTADO 1 Refomads FACE:
CM!!CTI‘EBTICAS
PADRAD : aparismento supsrior of slev COEF. PADRAD 1 2406 CONSERVAGAQ 1 ¢ - reparos sepies
COEF. DEF. (k) 047} IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0.00 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOR: [
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M* &2.00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 82.00
EDIFiCIO
pORMIOmOS: & SUNES: | WC.: 2 QUARIOEMPREGADAS: | PISCIHA: 0 SALAD DE FESTAS:
FLEVADORES: 2 PLAYGROUND: ("] SUPERIORES 8 APTO/ANDAR t F SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: V.00 ADICIONAL 03 100
1| ADICIONAL 04 100 ADICKONAL 05 190 ADICIONAL 0&: 1.00
' DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA {RS) : 600.000.0% VALOR LOGAGAO (RS): 0,00
IMOBILARIA = ZELADORIA
CONIATO 5R, QDESSKO JELEFONE ; (111-104585T2

OBSERVAGADQ:

DA uomocmelm;io
: RESULTADO
FATORES NORMA IBAPE/SP FTATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO —
o ARIO : L5885
| OCAUZAGAD Floc: o0 H ADICIONALO] ¢ 000 VALOR UNITARIO: l
: ) 000 HOMOGENEI AGRO: 408844

Lol e AL
! oBSOLESCENCIA Fobi o0 FTADICIONAL

. ' e ADICIONALOS e VARIAGAO :

: PADRAQ Fp: Ry =

1 esgs ADICIONAL 4 ¢ 0.0 n
VAGAS e \

F1 ADICIONALOS | 60

' om.br
T rundasneuﬂs@terra.c .
ol oo ey (11) 26367244
E-mail: ru:das;eve‘a;@z’::i Gjo 41,2 ital/SP: (:ep.02122‘010 Fone/
Rua Araritagud a,n = F
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Avahiary
,
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : VILA ANGLO BRASHLERA DATAY  19K04/20i
EDIRCAGAQ VALORES DE VENDA : (BAFE-3® - 2019 - SAD PAULD - 5P
FAIOR OFERTA/TRANSACAQ: 0% FARCELA DE BENFETORIA: 02
OBSERVACAQ :
FATORES
FATOR iNDICE
Localitocdo 1 82600
{2 Obsolescéneia Klode 40
Estado de Conservacdo E - REFAROS SIMPLES
B rocrdo apatomenio wipesorof siav
Vagos Vagas ©
Acréscimo 008
HoezBar
MATRIZ DE UNITARIOS
I Valor iracto Yaragdo
: Nim. | Enderego Unitdrio Homogeneizac
(2 1| RUAANTONO GONGALVES DACRUZ- COUNASSIBMAR 87704 £781 82 Q7T
: —
= 2| RUA ANTOHIO GONCALVES DA CRUZ ~ COLINAS SUMAR 22073
= 3 700 7T | s20C
(X 3| RUAGAL GOIS MONTEIRD 655 779077 |
s£ac 3y 55317 a0
B 4| RUAGAL GOB MONTERQ 455 L5358 F
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