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Requerido: Wagner Leandro da Silva

HENRIQUE BIGHELLINI M. G. MARTINS, engenheiro civil registrado no

CREA/SP sob o n° 5063062395, perito nomeado nos autos da acéo em epigrafe, tendo se

inteirado do assunto em pauta, realizado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem,

respeitosamente, apresentar suas conclusées, expressas em seu

LAUDO DE AVALIACAO
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1. RESUMO
|mével avaliando:

Av. Miguel Yunes, n° 485, apartamento 101, Torre 2, integrante do Reserva dos

Lagos Residencial — Santo Amaro - A vistoria foi feita em um imével

semelhante ao avaliando, com mesma area e mesmas caracteristicas. ’

Data da avaliacao: Abril/2018

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado |

Valor do Imovel:

R$ 386.000,00

(trezentos e oitenta e seis mil reais)

e
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,. CONSIDERAGOES INICIAIS

| . . | |
0 prese.nte audohtem O objetivo de determinar o “Valor de mercado de compra
¢ venda’ da unidade autdnoma designada Apartamento ne

* P 101, situado no 10° andar
da Torre 2, integrante do Reserva dos Lagos Residencial, localizado na Av. Miguel

Yunes, n°485, municipio de S&o Paulo/SP, matriculado sob n° 377 533 perante 0 11°
cartorio do Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definigao de “Valor de
mercado” como:

“...Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condigbes do !
mercado vigente.” |

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e célculos baseada na

norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Iméveis ',
Urbanos IBAPE/SP:2011".

2.1. Dos autos

Trata-se de acédo de cobranga de despesas condominiais ajuizada por Reserva
dos Lagos Il em face de Wagner Leandro da Silva.

O réu foi condenado a pagar os débitos e apos nao o fazerem foi deferida a
penhora e avaliagdo do imovel localizado na Av. Miguel Yunes, n°485, apartamento

1101 da Torre 2, nesta cidade e comarca, sendo nomeado pelo Douto Juizo este

expert, que apresenta suas conclusdes no presente laudo de avaliagao.
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3, CARACTERISTICAS DO IMOVEL AvALIANDG

3.1. Localizagao

0O imével em questao situa-se na Ay. Miguel Yunes, n°485

Distante cerca de 19km do centro da cidade, o local conta com importantes

corredores viarios nas proximidades como as Av. Miguel Yunes, A
o : s, Av
Marginal Pinheiros.

. Interlagos e

A regiao possui centros comerciais proximos e também a estagdo Jurubatuba

da CPTM.
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Figura 1 - Mapa da regido (Google Maps)
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Figura 2 - Foto Aérea da Regido (Google Maps)
*em destaque o edificio do imével avaliando
3.2. Mapa Fiscal
Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imével em questao situa-se na QUADRA F 001 do SETOR 162 e possui,
portanto, indice fiscal de R$502,00.
iNDICE FISCAL = R$502,00
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Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regido (PMSP)

3.3. Zoneamento

‘i
._
]
.

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sao Paulo (Lei 16.402/16),
o imével avaliando se encontra em ZM, Zona Mista..

Segundo o texto da Lei, temos:

L Lo WIS P

“7onas Mistas sdo porgdes do teritério
em que se pretende promover usos residenciais

e néo residenciais, com predominéncia do uso

I

residencial, com densidades construtiva e
demogréfica baixas € médias. A principal

caracteristica da zona mista € viabilizar a

)
diversificagdo de usos, sendo uma zona em que a
; e
se pretende mais a preservagdo da morfologia L
urbana existente € acomodagédo de novos Usos, e
: S Je
do que a intensa transformagao... =8
de

3.4. Melhoramentos da Regido
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Em diligéncia realizada no locg| constatoy

_ "S€ que a regido possui infraestrutura
urbana completa, servida de todos os melhoram

S entos publicos basicos, situacéo tipica
de 4reas com urbanizacao ja consolidada:

o Rede de agua * Pavimentagio asfaltica
o Rede de esgoto * Passeios, guias e sarjetas
o Rede de gas e Drenagem

¢ Rede de energia elétrica

Coleta de Lixo
e Redes de telefone, TV e

Entrega postal
internet

Transporte publico

lluminacao publica

Escola publica

3.5. Ocupagao

0 imével atualmente se encontra OCUPADO.
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4. VISTORIA DO IMOVEL

—_—t Out 0 aEartamentO da m
y I esma
mesma area e d-s Os. a0 de 0

imovel semelhante). A

Avaliaggo por semelhanca foi autorizada pelo Juiz e ests de acordo com a Norma NBR
14653 devida as circunstancias mencionadas.

A vistoria do imovel ocorreu no dia 29/03/2018 as 10:00, compareceram:

e Eng® Henrique Bighellini M.G. Martins — Perito Judicial

4.1. Condominio

O imével avaliando situa-se no 10° andar do Torre B, integrante da Reserva
dos Lagos Residencial, que é constituido por 9 torres e apresenta as caracteristicas
construtivas abaixo descritas, conforme fotos de 1 a 23, do Anexo |:

ITEM CARACTERISTICAS
Subsolo: 3 subsolos para vagas de garagem
Composicin Térreo: Area comum e de lazer
térreo ao 20° andar: Aptos Residenciais (6 unidades por
andar)
Estrutura Concreto Armado
Fachada Textura e detalhes em ceramica
Circulacao Vertical 2 elevadores (1 social e 1 de servico) e escadarias
Piso Externo Pedra natural tipo “S@o Tomé”

Saldo de festas, piscina, academia, churrasqueira e

Equipamentos de Lazer quadras, sala de jogos e playground.

< wv'
g o =l G )

4.2. Unidade Autonoma

MC———
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0 apartamento n®101 encontra-se no 10° andar da Torre 2 e & constituido por:
galade Estar/Jantar, Cozinha, Area de Servigo, Varanda, Corredor, 3(trés) dormitorios

sendo 1 (uma) suite e 2(dois) Banheiros.

4.21. Acabamentos internos

Quantos aos acabamentos internos, podemos destacar:

Ambiente Piso Paredes Teto ]
Sala Estar/Jantar | Ceramica Pintura sobre massa | Pintura sobre laje
Cozinha Ceramica Ceramica Pintura sobre forro
Area de Servico Ceramica Ceramica Pintura sobre forro
Varanda Ceramica Pintu[a sobre massa Pintura sobre laje
e ceramica
Corredor Ceramica Pintura sobre massa | Pintura sobre forro
\;ormitérios (x3) Ceramica Pintura sobre massa | Pintura sobre laje
\Enheiro (x2) Ceramica Ceramica Pintura sobre forro

Outros acabamentos:

Janelas B i De aluminio
Portas De madeira
Banheiros Bancadas de pedras naturais
R g R
Hall dos elevadores L’/ﬂw/
R e

4.2.2. Areas

Segundo a copia da matricula do apartamento. Y AFIIRRE i

Registro de Imoveis de S0 Paulo,

Area privativa: 72,550 m? %

o imovel apresenta as seguintes areas:
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Area Comum: 79

subsolo)
Area Total: 151,584m?

Fracéo |deal no terreno: 0,003153

4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “Valores de Edificagbes de Iméveis

Urbanos” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo), conclui-se que a classificagao do imével é:

i

|

Classe: RESIDENCIAL l
Grupo: APARTAMENTO ‘

Padrao Construtivo: PADRAO MEDIO '

Valor Unitario: = 1,926 de RsN (atualizado)

Ja que do referido Estudo temos:

“Padrdo Médio: Edificios com quatro ou mais
pavimentos apresentando alguma preocupagdo com a
forma e a funcionalidade arquitetonica, principalmente
no tocante a distribuicdo interna das unidades, em g
geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de !

padrdo médio (social e servigo), geralmente com
acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As areas
comuns apresentam acabamentos de padrdo médio e
podem conter saldo de festas e , eventualmente,

) 4

quadras de esportes e piscinas, além de guarita e 3 »‘1‘

i e .

apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre 4 )
massa corrida ou texturizada, ou com aplicagdo de e
. . i 2

] ceramica, ou equivalentes. Unidades

pastilhas, °

contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de
servigo conjugada, dois ou trés dormitérios (podendo
um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de
garagem pPor unidade, podendo possuir, também,

dependéncias para empregada..” %




LENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINg /\QZ/\

ey Av. Paulista, 807, ¢j 306
. heiro Civil — CREA/SP 5063065 - N
Engenh ok A 062395 Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
aliac 2 veis e T
perito €M AV "genharia Civjt Tel. (11) 99954-5841
E-mail: bmgm.henrique@gmail.com
—
4.2.4.

Estado de Conservagéo e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | - Documentagdo

Fotografica), documentago do imével e baseando-se no quadro A do estudo
“Valores de Edificagées de Imoveis Urbanos”,

do IBAPE/SP, consideramos 0
estado da edificagdo como:

“Regular: Edificagdo seminova ou com reforma geral e

Substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa
Ser recuperado apenas com reparos de eventuais

fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.”
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5.1. Metodologia

O método escolhido para definicao de valor do bem avaliando foi o

arativo direto d ‘Método
i ¢ 810 de dados de mercado; seguindo orientagcdes da Norma.
Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos

'8.1.1 Para a identificagéo do valor de mercado,
Sempre que possivel preferir o método comparativo

direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo |l desta avaliagdo apresentam-se os detalhes dos elementos

pesquisados com as melhores condigbes comparativas, todos na mesma
regido geoecondémica do imovel avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para
avaliagao:

owv T

le
je
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PNPTID erpre N aeslesgers obe Trrdesin « ngperihoirser € Yt

Tel (11) DOORA ARA T
15 mandl g Hentigues il com

Prego Valor do Numero Padrao
) reclagho | “un
El. oﬁ.:ﬂdaﬂc Enderego .A».“_o.ﬁ ﬁnoznoa_z_o Dorm. | Suite |Vagas A_-a_.._.h.-ov ﬁw”.,..w_ ?—M\E.xw .c:m.p__u_.s. Depreciado
Pedido (R (R$) de banhos =
ta_ [Av. Miguel Yu 1 311,000 [ 44 300 | & 0 1 2 0 602 [ 0,00% _leea) 1602
2| Oferta [Av. Miguel Yunes, 351 372,000 [ 68 374 3 1 1 2 0 502 0,00% 1,602 1,602
ta_|Av_ Miguel Yunos, 4 440.000_| 78 | 600 | T GO A - WA Y1) 1,020 1,769
4| Oferta |Av. Miguel Yunes, 540 427.000 66 500 2 0 1 1 ) 502 0, 32% | O60 1,811
_[Av. I ‘ 502,000 [ 70 500 1 0 1 1 ) 4l 0,32% 1,060 1,811
6| Oferta |Av. Nossa Senhora do Sabara, 293¢ 245,000 [ 40 170 1 0 1 1 36 043 18.10% | 1,266 | 0, 700
__|Av. No onhora do Sabs ) 80 600 Lo (T 2 0 7M1 (8 1
81 Oferta |Av. Nossa Senhora do Sabara, 3333 304,000 | 68 400 2 1 1 2 0 741 0,00% 1,602 1,602
LA Senhora do Sabara, 436¢ | 285,000 | 49 | 350 2 0 | 1 1 ¥ 14 00% | 1760
10| Oferta_|Av. Nossa Senhora do Sabara, 4567 _290.000 | 64 360 k 0 1 1 1 308 282% | 1,750 |
_|Av. Nossa Senhora ¢ 000 | 76 | 300 0 i 1 11 W8] 28% | 1800 1611
12] Oferta |Av. Nossa Senhora do Sabard, 4505 2856.000 [ 50 348 2 0 1 1 # 308 032% | 1,026 [ 1, 806
__|Av. Nossa Senhora do . 348 e 0 1 1 8 308 ‘_mH‘
141 Oferta [Av. Nosaa Senhora do Sabara, 960 BG0.000 | 107 760 3 2 2 2 7 1.120 0 32% 1,060 1 844
, Curih, 227 B 20,000 | 62 | 676 | 2 1 1 512, | 1.000] ;_n.mm\
161 Oferta_ JRua Engenheiro Domicio de L. Pachéco e Silva, 288 | 440,000 | 70 550 2 0 1 1 28 508 282% | 1,026 [ | dd4
|Rua Er 824,600 |64 e T T [3F B.00% |, 1,208
200.000 [ 60 300 2 0 1 1 16 606 282% | 1,860 1,660
aquim No _ L 0 O P 124 | 0] eogk |
20[ Oferta [Rua Marfim, 135 400.000 B2 580 3 1 2 2 17 508 262% |
~[Rua Marim 135 L 0 T ) N W2 2
22| Oferta |Rua Zike Tuma, 370 270,000 | 50 450 2 0 1 1 19 510 ] 8,00% 1,700 1,920

Tabela 1« Dadoy da pesguivn de Mereado pra Valor de Venda

CEEndmero do elemento / Depreciagho R/ Depreetigio Row/t leldecke)
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5.3. Resultados

E-mail: )
N‘“‘L blngﬂl‘hennq“e“‘ gnxall.(‘oul

A memoéria de ¢3|
cul 3
0S est3 apresentada no Anexo |j| deste laud
audo.

5.3.1. Valor de Venda

privativa para venda:

Vi, vo = R$ 5.325 68 / mz - VALOR UNIT. DE VENDA

A defini¢do do valor total de venda € dada pela seguinte expressao:
VD = Vinitva X A

Onde:

Vyp: Valor total de Venda [R$]

Vinitvo: Valor Unitario de Venda [ R$/m?]

A: Area privativa do Imével [ m? ]

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:

Vo = Vinitvo X A

il

>
a '
e \
\
Vyp=-5.325,68 x 72,55 . s
' de
Vip-R$ 386.378,08 ouem numeros redondos R$ 386.000,00

ue
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Atesto que o preg
: S p ente Laudo ge Avaliagao Obedeceu, criteriosamente. aos
seguintes principios fundamentaisx ! )

e O imodvel objeto do presen

do IBAPE/SP.

Por nao fazer parte do €8Copo deste trabalho, nenhuma
investigacdo de direito de Propriedade ou dominio sobre o
patriménio em questao foi realizada. Presume-se como sendo bom
o titulo de propriedade/dominio. admitindo-se que o mesmo se
encontra comerciavel e livre de qualquer 6nus;

e Também nao fez parte do escopo desta avaliagéo a realizagio de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundagées,
estrutura e instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas do imével ~
avaliando. N&o existe razio para suspeita de problemas sérios s :

nesses pontos. Bl

* Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como nio
possui qualquer inclinagéo pessoal em relagéo a matéria ou partes

envolvidas na presente acao;

e Os honorérios profissionais deste signatario ndo estao, de qualquer
forma, subordinados as conclusées do presente laudo;
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. CONCLUSOES
jmével avaliando:

Av. Miguel Yunes, n° 48

Lagos Residencial — Santo Amaro -

Data da avaliacdo: Abril/2018

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Valor do Imovel:

R$ 386.000,00

(trezentos e oitenta e seis mil reais)
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3 il

Tel. (11) 99954-5841

}'pnl

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

e

5. RESPOSTAS AOS QUESITOS

8.1. Quesitos do Autor

8.2. Quesitos do Réu

s Até a data de realizacao da vistoria nao foram apresentados quesitos pelo
éu.
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Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-584 1

orit >
pert genhapriq Civil

e Nﬂi bmgm.henrique@gmail.com
9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de

19 dez A
lado, todas rubricadas, datada e a;lm) folhas impressas de um s6

sin . "y
anexos que somam 59 (cinquent ada pelo Perito Judicial, além de 3 (trés
Na e nove) paqi ;
INas rubricadas.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 04 de maio de 2018.

I

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
CREAJ/SP: 5063062395

2




{ =9

_NRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINg
#

gngenhet? Civil - CREA/ SP: 506306239«

Av. Paulista, 807, ¢j 306
7 ) 3
paliacac de Iméveis e En
“ngenhary 3
< a Chugl

, em A e

P SP / CEP 01311-100
Tel. {(11) 99954-5841
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10, ANEXO | — Documentagio Fotografi

ca (Fotos int 3
ernas sao de outro
apartame“t° na mesma torre com a mesma i
rea e mesmas

caracteristicas)

Foto 01 — Fachada
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Foto 02 — Sala de Estar/ Jantar
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Foto 04 - Cozinha
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Foto 05 — Area de Servigo
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Foto 08 — Banheiro social Foto 09 — Dormi
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Foto 10 — Banheiro da suite Foto 11 — Suite
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Foto 12 - Hall do térreo

Foto 13 — Entrada da torre
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Foto 15 — Piscina
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Av. Paulista, 807, cj 306
Sao Paulo - Sp / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

“-mail: bmgm henrique@gmail.com

Foto 16 — Academia

Foto 17 — Quadra
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ENRIQUE BIGHELLINI M.G. MAR
g

TINS WY
ngenhetr Civil - CREA/ Sp 5063062 26 P ‘(M \
l'u' " s Sao | F 1 G ‘
. rito €M Apvaliacao de Iméuveis o ['-"’l“"}l'l”’l Civqg 3 o it j
E mail omgm "A";' Nques gmail
/
’ ANEXO Il - Pesquisa de Mercado
- ELEMENTOQ pg AVALIACAQ
LOCAUZACAO
Enderego Av. Miguel Yunes, 351
o Santo Amaro
7 S3o Paulo indice Fiscal 502
£rs s TN
IMOVEL
cdificagio Apartamento Suite 0 CUB deprec. 1,692
. . o
Uso Residencial Vagas 1 Idade (anos) 0
Sy e | Y
valor Condo. (R$) 300 Banheiros 7
Area (m?) o Deprecia. (%) 0,00 |
B D cus 1,692 i
TRANSACAO |
Natureza Oferta e >11.000,00 i
Contato: U IMéveis Tel.: Lol |
g
l g
a
ar ]
e §
oS
slo
»za
e .
de ‘
3 de
que
com

e de
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L 4 (RIQUE BIGHELLINI M_g, MARTINg
gE

~ N 2o Av. P3 a, 807, 30¢ 4)*)
heiro Civil — CREA/ SP: 5()()\3()6)3‘395 % V. Paulista 75:6 5 /
gnge”n o It o Sao Paulo - Sp / cpp 01311-100
aliacao de els e “Ngenhg s
rito em A< na Civig Tel. (11) 99954-584]
pe

B-

mail: bmgm.hf‘nnque.i gmail.com

/f ELEMENTQ DE AVALIACAQ

NUMERO 02\
LOCALIZA(;AQ
reco Av. Miguel Yunes, 351
Endeo Santo Amaro
airr 3 i . e ——a o
gidade Sdo Paulo Indice Fisca) 502
\
IMOVEL
rdificagdo Apartamento Suite 1 CUB deprec. 1,692
TR — ———— o =ress.
Us0 Residencial Vagas 1 Idade (anos) 0
S e
valor Condo. (R$) 374 Banheiros 2
i A . 00
frea (m?) 58 Deprecia. (%) 0,00
S 3 cus 1,692
TRANSACAO
Natureza Oferta Valor (RS) 372.000,00
Contato: U IMéveis Tel.: 98205-0178




NRIQUE BIGHELLINI M g MARTINg
——

CREA/ Sp

\ ‘ 506 '085 . Ay Paulistqa 807 ] 306 1‘4€)
e 2 : ) ‘
b 2 Y X Séo Paylg - gp Ep
_ avaliacao de iMmovers ¢ I-:hh uh‘“,.,(v”.,l TSk om G ‘
Tel. (11) 999 584
E-maj) bmgm hrlnu]lun."n:m.ul com

e ELEMENTQ pf AVALIACAQ
NUMERO B ,
LOCALIZAcAo |
reco Av. Miguel Yunes, 485 I
E"_dr:o Santo Amaro |
Bail = .
cidade S30 Paulo Indice Fisca| B
\
IMOVEL
gdificagdo Apartamento Suite 1 CUB deprec. 1,789
» . \ e —
g Residencial Vagas 2 Idade (anos) 7
< \
valor Condo. (R$) 500 Banheiros 2
o T———— 3 ——
frea (m?) 73 Deprecia. (%) 2,52
-—_—
D 3 cus 1,926
. —_—
TRANSACAO
Natureza Oferta Valor (RS) 440.000,00
\ 14
Contato: Saduh Imdveis Tel.: 5631-1239
: Resce it bl




JRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTNg
gB

o vil — CREA/ SP- 5063062305 Av. Paulista, 807, ¢j 306 ’8/]’}
1:;:::” Avaliacao de Iméveis e Engenhariq Civil ha zflfl(ll II.;P v )
b e 99954-584 ]
E-mail: bmgmhmnqueugmaxl com

/ \
- ani ELEMENTO pE AVALIACAQ

\OMERO L.

LOCALIZACAO
oreco Av. Miguel Yunes, 540

En'rro Santo Amaro

pal = i

cidade Sdo Paulo Indice Fiscal 502

= TNy
IMOVEL

cdificagio Apa.rtame.:nto Suite 0 CUB deprec. 1,811

o Residencial Vagas 1 Idade (anos) 9

valor Condo. (R$) 500 Banheiros 1 ;
frea (m?) 69 Deprecia. (%) 0,32 *
< 2 CuB 1,950

TRANSACAO
Natureza Oferta Valor (R$)  427.000,00
V

Contato: Henrique Rodrigues Tel.: 98398-7896

que




jQUE BIGHELLINI M.G. MARTING %
l{S‘\R REA/ SP- 50« 2 e % -
S( 623Q< ] LV
e ELEMENTO DF AvALIacE—
Ay A
b 2 ALIACAQ
v LOCALIZACA
et Av. Miguel Yunes, 540 =
o g Santo Amaro
2 = “ sis
g S3o Paulo Indice Fiscal 502
IMOVEL
cdificacao Apartamento Suite 0 CUB deprec. 1,811
e Residencial Vagas 1 Idade (anos) 9
o R
valor Condo. (RS) 500 Banheiros 1
- N
irea (m?) 70 Deprecia. (%) 0,32
/ ==
N 1 cus 1,950
TRANSACAO
Natureza Oferta Valor (RS) 502.000,00
Contato:

Henrique Rodrigues Tel.:

98398-7896
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yE BIGHELLINI M. G, MARTINg .
1Q RE SP: 5063055 o .. v sta, 80 30¢ U
ﬂsﬂg } e 063062395 Séo Paulo - gp CEP01311-100 o
nge’ = de Imdveis e Enge nhariq ( doi] el (11) 99954 584 J
2l al E-mai] bmgm henriquey gmail.com
/ ELEMENTO DE AVALIACI\O

- 1eRO —

NOMER LOCALIZACAQ
Av. Nossa Senhora do Sabarg, 2939

goderec® Santo Amaro

o __\ 4 - o
ai™® S3o Paulo Indice Fiscal 943
(idade e

IMOVEL
% Apartamento Suite 0 CUB deprec. 0,700

. S M —_

ol Residencial Vagas 1 Idade (anos) 35
; - L R
U‘: Condo. (R$) 170 Banheiros 1
- ) 40 Deprecia. (%) 18,10
drea (m 1 cuB 1,266
Dorm.
TRANSACAO

AT Oferta Valor (RS) 245.000,00

Natu i

Contato: Osmira Consult. Tel.: 94730-3222




1QUE BIGHELLINI M.G. MARTyg
NR EA/SP: S06 3.

el
S L 1 5 A S 8 £ 1 )
R s R
/ ELEMENTQ DE AVALIACI\O
R BREC ;
LOCAuzacRo *
e Av. Nossa Senhora do Sabarg, 3331 8
e Santo Amaro
g Sao Paulo indice Fi T
ndice Fiscal 741
(dade e R
IMOVEL
gificagdo Apartaviento Suite 1 CUBdeprec. 1,692
: R e 2098
E Residencial Vagas 2 \dade (anos) 0
vu::)r Condo. (R$) 600 Banheiros 2
irea (m?) 86 Deprecia. (%) 0,00
pom 3 cus 1,692
TRANSACAO
Natureza Oferta Valor (RS) 607.000,00 !
Contato: Vicente Azevedo Tel.: 5523-6092




UE BIGHELLINI M.G

- MARTINgG . * ﬂ‘\ |
1Q AV, Paulista, 807, ¢f 306
NR i - CREA/ SP 506306230 .
ﬂs Jhetro . : : ahiae S&o Paulo - Sp
& acdo de Imdvels e Enge nharnq ¢ Yo}
m Avalic
‘

\)
CEPO01311-100 \

Tel {11) 99954.58 1

E-mail bmgm hennqueigmail com

\
/’ ELEMENTOQ DE AVALIACAO
08 } '
- eR0 —————— %

NUMER LOCAUZACAQ S

Av. Nossa Senhora do Sabarg, 3333
enderesO Santo Amaro
gaifto Sdo Paulo Indice Fiscal 741
cidade

IMOVEL

Apartamento Suite 1 CUBdeprec. ~ 1692

: SO Ly
a0 Residencial Vagas 1 \dade {anos) O
Uso Banheiros 2
.(R$) _400
Va|orC0:1d° ( 58 Deprecia. (%) 0,00
frea (m’) 3 CuB 1,692
porm.
TRANSAGCAO

Oferta Valor (R$)  394.00000 l’
Natureza ) -6077 ‘
S Bruno Santos Tel.: _95480-6077 w
on! .




A\

CUB deprec.
ldade (anos)

\!R‘Qvl: Rl(;‘!“:l.l.lNl h‘(} hlARTle
“S“ CRNEA/ SO ¢ 3062 20
QUM S ¢ s -;‘;(.\).\:_“ S
— . ELEMENTO pE AVAUAGAQ
| WOMERO - i
, LOCAuzAcAo
» Av. Nossa Senhora do Sabarg, 4567
& ":“E\ Santo Amaro
N 2 \
S§o Paulo Indice F
L dice Fiscal 398
IMOVEL
cgiicacio Apartamento Suite 0
e Residencial Vagas 1
; T

valor Condo. (RS) 350 Banheiros 1

irea (m?) 64 Deprecia. (%) 2,52

. 3 cus 1,750

TRANSACAOQ

LA Oferta Valor (RS) 290.000,00

—— Arnaldo Nascimento Tel.: _99900-0427

1,567
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GHELLINI M.
jQUE B! a2 & MARTINS
“ o XA 2 S50 : 230

S063062 3¢

ELE Sthaul cony

é LOCALZA
Av. Nossa Senhora do Sabarg, 4567 i
;,m‘de Santo Amaro 'i
r S3o Paulo Indice £ R e
ot Indice Fiscal 398
\
IMOVEL
wﬁc3§5° Apa‘rtam?nto Suite 0 cu
- R ve i zdeprec. 1,611
‘aor COndo. (R$) 300 Banheiros 1 P
ho (m;) 75 Deprecia. (%) 2,52
iy 3 cus 1,800
TRANSACAO
Natureza Oferta Valor (RS) 328.900,00
Contato: M. Stewers Tel.: 2538-5725
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yUE BIGHELLINY M Q. MART[NS 4
12"8‘\ CNSA/S S S N @\'
- 12
£80 —_—
W lOCAUlACAo
" Av. Nossa Senhora do Sabarg, 4505
paiRre Santo Amaro
i S3o Paulo S - e ———
S§o Pau Indice Fiscal 398
ane e ——— ———
IMOVEL
P éﬁnam{snm Suite 0 CUB deprec. 1,805
. Residencial Vagas 1 ldade (anos) 8
wior Condo. (RS) 348 Banhelrjos 1
o) 50 Deprecia. (%) 0,32
e 2 cus 1,926
Do
TRANSACAO
| 5 Oferta Valor (RS) 285.000,00
| Naturex
| ir Olivei Tel: 95198-8687
5 aetato: Viamir Oliveira SDEFeeel.
g |




QUE BIGHELLINI M G. MaA

RTINS
heiro ( wil - CREA/ SP.
n

506 3()(; 2395

’“I”“ do de Immrux e I-nqe nhunu Civip

ELEMENTO pg AVALIACAQ
13
NngRO B
LOcALizaczq
o Av. Nossa Senhora do Sabarg, 4595
ender M
irro = ¢
gadla - Sdo Paulo Indice Fisca) T By
i _\
\
IMOVEL
Ediﬁca§50 Apartamento Suite 0 CUB deprec. 1,593
A e 1593
- Residencial Vagas 1 Idade (anos) g
& \
yalor Condo. (R$) 348 Banheiros 1
) o R
frea (m?) 50 Deprecia, (%) 0,32
- 2 Cus 1,700
TRANSACAQ
i Oferta Valor (R$) 300.000,00
== VI
Contato: Alex Godtsfriedt Tel.: 5641-2087

A~

AV. Paul 2~ Zf
v AUlista, 807 ¢ 306 \
Sao Paulo SP / CEP 0144 rl':
EP0131) 100
Tel (11) 99954 5841 ~
E
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peft

Tel. (1 1) 99954
E-maj) bingm |

841

lt'nnqum/umml com

‘ /— ELEMENTQ DE AVALIACAO

14

NUMERO R
LOCALIZACAQ
b Av. Nossa Senhora do Sabara, 960

o smAny el
o _
gidade Sho e Indice Fiscal 179

IMOVEL
Edlficacﬁo Apa.;ta m?r:to Suite L\ CUB deprec, 1,844
50 Residencia Vagas 2 Idade (anos) 7
Jior Condo. (R$) 750 Banheiros )]
jrea () 107 Deprecia. (%) 0,32
o, 3 Cus 1,950

TRANSACAO

atureza Oferta Valor (R$)  860.000,00
Contato: Moliére House Tel.: 5521-5099
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ELEMENTQ
r DE AVALIACAD
iR i L
OcA
o0 Rua Curig, 227 H2Acko
e : o, =
. Santo Ama T
e Sdo Paulo e M
ol e e pen T i
\
IMOVEL
~ Apartamento Suite 0
5 Residencial Vagas b Yo l(;UB A E |-
arCondo. (RS) 575 Banheiros 4 R
) 62 Deprecia. (%) 8,09
. 2 Cu
| a B 1,900
; TRANSACAO
| awen Oferta Valor (R$)  329.000,00
oo Leonardo Queiroz Tel.: 4371-6003
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4ENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

Av. Paulista, 807, cj 306 hu&
gngenheiro Cil —~ CREA/ SP: 5063062395 Sao Paulo - SP / CEP 01311-100 i
20 em Avaliacao de

Imoéveis e Engenharia Civil Tel. (11) 99954 5841 J

E-mail: bmgm.hennqueugmeul com
f’ ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 16
e TSR
LOCALIZACAO Ve
Endereco Rua Engenheiro Domicio de L. Pachéco e Silva, 288 %
Bairro Santo Amaro
. -~ r T e \\ 3
Cidade Sdo Paulo Indice Fiscal 508 A
—_— +
IMOVEL
Edificacdo Apartamento Suite 0 CUB deprec. 1,444
Uso Residencial Vagas 1 Idade (anos) 25 i
Valor Condo. (R$) 550 Banheiros 1
Area (m?) 70 Deprecia. (%) 2,52
Dorm. 2 CuB 1,926
TRANSACAO as,
Natureza Oferta Valor (R$) 440.000,00 jue
Contato: Adriano dos Santos Tel.: 97595-5281
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N HENRIQUE BIGHELLINI M. G. MARTINS

pngenhetro Civil - CREA/ Sp S

»erito €m Avaliacao de
Pe

Iméveis e Engenharia Ciuvl

063062395

Av. Paulista,

807, ¢j 306 1@0

Sé&o Paulo - SP / CEP 01311 100 J]

Tel. (11) 99954-584)
E-mail: l)mgm.ht‘nuquwgmm] com
o ouand
r'f ELEMENTO DE AVALIACAOD
NUMERO 17
\
LOCALIZAGAO
Endereco Rua Engenheiro Domicio de L. Pachéco e Silva, 288
| Bairro Santo Amaro
b . -~ _—
' | Cidade Sdo Paulo indice Fiscal 508
| —
: IMOVEL S
Edificacdo Apartamento Suite 0 CUB deprec. 1,293 A
Uso Residencial Vagas 1 Idade (anos) 25 a
Valor Condo. (R$) 500 Banheiros i
Area (m?) 64 Deprecia. (%) 8,09 ’
Dorm. 2 CcuB 1,800
TRANSACAO ras,
Natureza Oferta Valor (RS) 324.900,00 q
Contato: Baluarte Iméveis Tel.: 5524-6868
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“&’ "ENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS Av. Puulista, 807 ¢f 306 {L‘

ngenheiro Cloll - CREA/ 8p; 506 3062395 Sho Paulo - 8p / CEp ) 11100 j
prito em \valtacado de I”'”'"""'I"”"""“""'(‘H'r/ lel (11) 99954584
E-mail: bmgm henriquewgmail. com
h ELEMENTO DE AVALIACAOD
NUMERO 18
LOCALIZACAO
Endereco Rua Jodo Ferreira de Abreu, 533 i
' | Bairro Santo Amaro ) i
, Cidade Sd0 Paulo Indice Fiscal 596 ?) J
&
IMOVEL jo
Edificaglio _Apartamento Suite 0 CUBdeprec. 1,569 do
Uso Residencial Vagas 1 Idade (anos) 16 ’g:l
Valor Condo. (R$) 300 Banheiros 1
Area (m?) 50 Deprecia. (%) 2,52 2
Dorm. 2 cuB 1,850
TRANSAGAO
Natureza Oferta Valor (RS) 290.000,00
Contato: Neiva e Ronaldo Tel.: M

credores €
l\arizagao ¢
;atisf oS ¢
2 qualt P
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NUMERO 20 >
LOCALIZACAO

Enderego Rua Marfim, 135 da

Bairro Santo Amaro AL,

Cidade S&o Paulo indice Fiscal 508 ) de
uas)

IMOVEL 2?1‘\52).

Edificagdo Apartamento Suite 1 CUB deprec. 1,509 s do

Uso Residencial Vagas 2 Idade (anos) k77 33 do

Valor Condo. (RS) 580 Banheiros 2 SAIXA

| Area(m?) 82 Deprecia. (%) 2,52
| Dporm. 3 cus 1,800
TRANSACAO
Natureza Oferta Valor (RS) 400.000,00
Contato: Raquel Ferreira Tel.: 2372-8389
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13.ANEXO lIl - Meméria de Calculos g:'o-
br
Modelo: 5’;5'
glaborado através do programa computacional SisDea
ar da
Data de referéncia: S:':e
(duas)
Abril de 2018 (dol‘52)
584m2.
% o
Informacdes Complementares: ‘fr:;ss go
“CAXA
jistro da
Total de variaveis: 13
Variaveis utilizadas no modelo: 5 ;
Total de dados: 22 J
Dados utilizados no modelo: 22
Inicialmente para a elaboragdo do modelo foram analisadas a varidvel dependente oo_h s
“Valor unitério” e as 9 (nove) variaveis independentes: leilao. q\zi
e Area; al ou maio!
. Veflor do Condominio do valor ds
® Nuimero de dormitérios; s P"opos.ta,!
® Numero de suites assario Sl
e Namero de vagas; nte COMELe
e Idade Real; B ap'ecggé
e Depreciagdo R/H; p° do :;pés
. e Padrdo Construtivo(CUB); 'a;fhoras
ﬂ ° FUB depreciado; :ante receb
e Indice Fiscal. LE\\_OE\R‘
nate), & de\
As variaveis quantitativas independentes “nimero de dormitérios”, “nimeros de (dia 62‘3?108
suites” e ”nume’r0 de vagas” mostraram-se altamente correlacionadas (maior que 1 23 impc
_ 80%) a variavel “Area” sendo assim descartadas. b dae extrato
. Avaridvel “CUB depreciado” é composta pela multiplicagdo do “padrio construtivo tos de nat
(CUB)” pelo FOC (Fator de de adequag¢do ao Obsoletismo e ao estado de Conservagio) dinto, desd
- Que por consequéncia deriva do calculo matematico entre a “idade real” e o no esta
- Depreciagdo R/H”. Por essa razio foi utilizada a varidvel “CUB depreciado” e ‘eslcre_?a‘:
 tescartadas as varidveis “Idade real”, “Depreciacio R/H” e “Padrio Construtivo (CUB)”. :\aat";‘sf \
£l
na qual

Estatisticas:
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3e
(ohoente de conrelagdo: 0,8303792 / 0,8310857 ‘el
W determinaco: 0,6895297 o,
(aer - Snedecor 9,84 br.
Eﬁ@rg’ﬁcénal.‘:i do modelo (%): 0,01 p@
coeficiente de Correlacdo = 83,2% > 75% - OK! ar da
CIAL.
Normalidade dos residuos: iva g8
(duas)
Distri . ((b\s)
Residuos situados entre -16 e ic 5 ) 72% uns dO
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 95% 533 do
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100% | CAIXA
jistro 92
Outliers do modelo de regressdo: /,/
Quantidade de outliers: 0 /
! % de outliers: 0,00% ,-00 ‘ho'(as,
» leil20.
sal ou Maio
, do valor d
as P“OP_ Ds.‘“
; a aprecias
g do NCP
iade depo
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nate). & 9€
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Andlise da variancia: \ei,
rito,
— = Y,
edevariaggo | | {-\9—9
Explicada 4 0,000 9,439
Nio Explicada 17 0,000
Total 21

Equacdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor unitario = +0,0006063085099 -0,004460087043 / Area privativa -3,321980826E-005 * In (Valor
do Condominio) -1,095161704E-007 * Indice Fiscal -5,237557111E-005 * CUB depreciado

Imdvel avaliando:

e Area privativa: 72,55m?;

é e Valor do Condominio: 500;
’1 e indice Fiscal: 502

‘ CUB depreciado: 1,826;

’ Valor unitdrio = Vypitva = 5.325,68/m?

Testes de Hipéteses:

4 @@els ~ |ransf. I
,9 Area privativa 7 1/x : -2,74 1,40
Valor do Condominio In(x) -1,63 12‘,13
‘ Indice Fiscal X -4,72 0,02
CUB depreciado X -3,20 0,53

3, Valor unitdrio 1/y 4,40 0,04
i

 Significancia abaixo de 30% > OK!

i

. (orrelagées Parciais:

~ |Correla ara Areaprivativa | Isoladas | Influ

Valor do Condominio -0,77 0,75

i Indice Fiscal -0,11 0,44

CUB depreciado -0,40 0,36

~ Valor unitario -0,02 0,55
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1 |Caracterizacdo doimével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo ] IC‘A;
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no paradigma fva )
analisadas modelo (wdos-‘-')
2 | Quantidade minima de 6(k+1),ondek éo 4 (k+1), ondek é o 3{k+1), ondekéo L 2 3
dados de mercado, numero de varidveis | numero de varidveis ndmero de varidveis ’ do
efetivamente utilizados independentes independentes independentes ;‘;3‘33 do
3 | Identificac3o dos dados Apresentac3o de Apresentacdo de Apresentac3o de n CAIXA
de mercado informagdes relativas informacdes relativas | informacdes relativas aos 3_ da
a todos os dados e a todos os dados e dados e variaveis gistre
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente utilizados 4
modelagem, com foto modelagem no modelo //
e caracteristicas
L conferidas pelo autor /
! do laudo ' ffras
L4 Extrapolacio N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3) as m 4:@_ 5. q :
uma variavel, desde medidas das o leilao.
que: a) as medidas das | caracteristicas do imével -
K wactenshms do- avah?ndo nao sejam P maior
imovel avaliando n3o superiores a 100 % do da
sejam superioresa | limite amostral superior, % do valor
100% do limite nem inferiores 3 metade das pro sinal
amostral superior, do limite amostral xcessano St
nem inferiores 3 inferior; b) o valor jante coreca0
metade do limite estimado n3o ultrapasse s a apreciagao
amostral inferior, b)o | 20 % do valor calculado g° do NCPC)
valor estimado n3o no limite da fronteira uia de deposito
5 ultrapasse 15% do amostral, para as té 24 horas da
: valor calculado no referidas variaveis, de per
: limite da fronteira | sie simultaneamente, e O LEILOEIRO —
i amostral, para 3 em médulo smate), e devera
‘ ’ - referida variavel )dia\'ﬁ,i\aoo“w
Nivel de significancia 10% 20% 30% “ ial. DEBITOS ¢
{somatério do valor das eim
duas caudas) maximo ;‘“ de exirato pelo
para a rejeicdo da sitos de natureza
- | hipétese nula de cada xtinto desde que
~Jregressor (teste bicaudal) Ko “0' estado de
' | Nielde significancia 1% 2% 5% i imeslcredores & &
- | maimo admitido para a | regularizagac >
[0 da hipotese nula ser satisfitos €
%o modelo através do ie. na quall
~L_teste F de Snedecor y W
Grau de Fundamentac3o I 2
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