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presente
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Warcos rfugasts da Sitoa o

Preliminares |

1.1 — Consideracdes Preliminares

O REQUERENTE apresentou inicial (fls. 02 a 04 dos autos) solicitando que
fosse designada audiéncia de conciliagdo, com citagdo dos REQUERIDOS para
apresentarem defesa aos termos da presente Acdo de Cobranga (débitos

condominiais) pelo Rito Sumario, pelos motivos ja expostos na inicial.

De acordo com os fatos ja narrados nos autos e tendo em vista que nao
houve a quitagao do débito por parte dos REUS, a referida divida recaiu sobre os
imoveis a serem avaliados, na forma de penhora (fls. 78, 79 e 326 a 328 dos
autos), sendo este signatario honrado com sua nomeacgao (fls. 330 dos autos)

para a respectiva avaliagao.

Informo ainda que, a convite deste signatario, a Eng? Rosana Akemi

Murakami, registrada no CREA sob n° 5060563814, contribuiu tecnicamente para

a elaboracao do presente laudo. \

P 3

.2 — Objetivo do Trabalho

}

i

|

O presente trabalho tem por objetivo apurar o “Valor de Mercado Livre \

para Venda” da Unidade Auténoma designada Apartamento n° 81, situado no 8°
andar, bem como de 02 (duas) vagas de garagem, integrantes do Condominio
Edificio Parc Des Princes, estando este localizado na Rua Deputado Jodo
Sussumu Hirata n° 867, no bairro Vila Andrade, 29° Subdistrito — Santo Amaro,

municipio de Sao Paulo/SP.
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Entendemos como “Valor de Mercado Livre para Venda", a importancia em \
dinheiro que poderia ser obtida pelo imével, na data da avaliagdo, para venda
“a vista", a qualquer interessado, e considerado o mesmo sem clausulas restritivas

guanto a onus, dlvidas e dividas e quanto a eventuais fins expropriatérios, e
passivos ambientais.

Para tanto, a pericia avaliatoria desenvolvera seus calculos para o més de

dezembro/2018, tomando-se como base dados contemporaneos a esta data.

Cabe ressaltar que, por ndo fazer parte do escopo do presente trabalho,

nenhuma investigacdo de direito de propriedade ou dominio sobre o patrimdnio
avaliado foi realizada.

A\
. 2 9509 A\
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Caracteristicas do Imovel

1.1 - Situacéo

O Condominio Edificio Parc Des Princes esta localizado a Rua Deputado
Jo&o Sussumu Hirata n® 867, na quadra completada pelas Ruas Itamira, lubatinga,
Jamanari e Avenida Giovanni Gronchi, no bairro Vila Andrade, 29° Subdistrito

Santo Amaro, municipio de Sao Paulo/SP.
O imdvel dista aproximadamente 20 km do centro da cidade de Sao Paulo,
pas proximidades da Avenida Giovanni Gronchi que se evidencia como importante

€ principal corredor viario da regiao.

A regido caracteriza-se por uma ocupagao predominantemente residencial,

além de apresentar varios estabelecimentos de ambito local e diversificado.

Trata-se de um local ocupado por imoéveis de médio-alto padrao

construtivo.
Para fins de avaliacdo, o bairro se enquadra na 5° Zona - Incorporagao
Vertical Padrao Médio, das Normas do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias de Engenharia), possuindo frente referéncia de 16,00 m.

Neste caso ndo se aplicam as profundidades ideais de terreno (pmi e pma).

1.2 - Ocupagdo

O imovel avaliando atualmente encontra-se desocupado.

04514-041 - Rua Araguari n® 817 - Conj. 76 - Moema - Sdo Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6
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1.3 — Mapa Fiscal

De acordo com a Planta Genérica publicada pela Municipalidade de Sio
Paulo, valida para o exercicio de 2018 (*), o imével em questdo situa-se na

Quadra 008 do Setor 170 e possui indice Fiscal 1.886,50.

() Planta Generica de 2014, com acréscimo acumulado de 19,55 % referentes 2
2015/2016 (9,50%), 2016/2017 (6,00%) e 2017/2018 (3,00%), conforme indice estipulado
pela Prefeitura do Municipio de S&o Paulo.

1l.4 — Zoneamento

Apos consulta aos mapas e textos das Leis e Decretos Municipais que
definem o Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, aqueles aos quais temos

acesso, verificou-se que o imével esta localizado em ZM, Zona Mista.

O uso atual dado ao imoével é considerado como “conforme” perante a

legislacao em vigor.

Ressalto que estas informagdes somente poderdo ser confirmadas em

consulta expressa aos 6rgaos municipais e estaduais competentes.

1.5 — Melhoramentos ‘

O local onde esta situado o imovel é servido de todos os melhoramentos
publicos, tipicos dos locais de urbanizagéo ja consolidada, tais como redes de
agua, esgoto, energia elétrica, telefone, iluminacao, pavimentagdo, transportes

coletivos, coleta de lixo, entrega postal, dentre outros.

\ P
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II.6 — Localizacdo

O

04514-041 - Rua Araguari n® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128

-9509




Worons Aupasss da Siles e
ENGENKEIRD
8
Vistoria do Imovel
.1 - O Condominio Edificio Parc Des Princes 3
Em vistoria realizada no imovel, dia 09/11/2018, verificou-se que o i

Condominio Edificio Parc Des Princes ¢ constituido por um edificio, onde s

se |
|
[

encontra o imovel avaliando, apresentando as seguintes caracteristicas

Item Caracteristicas

- Terreo: portaria de acesso ao condominio;

Ny |- Estacionamento: vagas de garagem;
Composicao

i - Mezanino: acesso aos apartamentos e areas comuns;
{20 pavimentos)

- 1° a0 16° andar: 02 (dois) apartamentos por andar; ‘

- Cobertura: demais unidades do condominio.

Estrutura l Concreto.
TS A W e |

Fachada Massa sob pintura.

04 (quatro) elevadores, sendo 03 (trés) sociais, 01 (um) de|
Circulacao Vertical [servico e 01 (uma) escada que interliga todos os
L pavimentos. 1

lll.2 — Caracteristicas das Unidades em Avaliacao

O apartamento n° 81 esta localizado no 8° andar do Condominio Edificio
Parc Des Princes, sendo constituido por: sala de estar com sacada, sala de jantar, i
—_— ; \
gozinha, area de servico, dependéncias de empregada (dormitorio e banheiro), 03 |

\
(trés) dormitarios tipo suite e escritério. ‘

i
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Atreladas ao apartamento em avaliagao, existem 02 (duas)

garagem, localizadas no

| quais s&o objeto de penhora (fls. 77 a 79 dos autos)

Ambiente Piso

Sala de estar
¢/ sacada

Madeira

Sala de jantar

Cozinha

Area de servigo
Dormitorio de
empregada

Ceramica

Banheiro de
empregada

Dormitorio 01 (suite)
¢/ sacada
R e
Banheiro do
dormitorio 01 (suite)

Carpete
Ceramica

Dormitorio 02 (suite) Carpete

Banheiro do
dormitorio 02 (suite)

Ceramica

Dormitoério 03 (suite

master) ¢/ sacada Capsis

estacionamentc

&)

Princes, sob as matriculas de n° 191.970 e 191.971 (fls. 326

Paredes J Forro
Massa sob pintura _
Lajee
sancas de
gesso sob
pintura
Azulejo
Laje sob
; pintura
Massa sob pintura Gesso ?’Ob
pintura
Laje sob
pintura
P| carAmita ‘ Gesso sob
aca cerami \ pintura
: | Laje sob
Massa sob pintura | pintura
P| i Gesso sob
aca ceramica ‘ pintura
{
Massa sob pintura /| Laje sob
Parede espelhada | pintura

vagas de

N YR | o Do
ICI0 raic ves

a 329 dos autos), as

Quanto aos acabamentos internos. podemos destacar:

04514-041 - Rua Araguari n° 817 - Conj. 76 — Moema — S&o Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-3509
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Ambiente Pico B

Banheiro do
dommitorio 03 (suite)

Closet do dormitdrio pintura
03 (suite)

Escritorio

Lavabo Granito

QLA n

Esguadrias e Vidros |,

N —~ ~ - -~ ~ [ ~ ~
- Us demails comoaos ao move a0 possue
esquadrias
A ~1 o -~ oot na ~ AerreEAare -~
- Madeira na sala de estar, na cozinha, no domitorio de
= empregada, banheiro de empregada, nas suites (01 e
rias o SESEE B SEEt e S e
ronas 02). nos banheiros (social e suites) e escritorio

2.1 - Areas

Apartamento n° 81

Conforme a Matricula de Registro de Iméveis n® 191.927 (fis 324 e 325 dos

autos). o imével apresenta as seguintes areas:

Area Privativa - 182,69 m?
Area Comum - 79,55 m?
Area Total - 26224 m?

Fracao Ideal de Terreno : 2.260453 %

04514-041 - Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — S30 Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021/ $8128-9509
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Vaga de Garagem 01 (local indeterminado)

19

Conforme a Matricula de Registro de Imoveis n® 191 970 (fls. 326 e 327

| dOS &autos), o imovel apresenta as sequintes areas
| Area Total Construida (estacionamento) 2215 m?
Area correspondente a vaga (unidade) 17100

Vaga de Garagem 02 (local indeterminado)

Conforme a Matricula de Registro de Iméveis n® 191.971 (fls. 328 e 329 \

dos autos), o imovel apresenta as seguintes areas:

Area Total Construida (estacionamento); 2

N

amt ‘

Area correspondente a vaga (unidade): 1/100

l.2.2 - Padrao Construtivo

Baseado no trabalho “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos/2017”
(atualizado em Dezembro/2017), de autoria do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia - IBAPE/SP, o imovel pode ser classificado como “Classe
Residencial, Grupo Apartamento Padrao Superior”, com Intervalo de Fator

Minimo de padrao construtivo igual a 2,172 do valor RgN do SINDUSCON.

l.2.3 — Estado de Conservacgao

De acordo com a vistoria realizada (vide documentagao fotografica no |
Capitulo 1V), o estado de conservagao do imodvel avaliando pode ser considerado |
gomo “regular”, possuindo idade de construgao de 32 anos (conforme matriculas |
arroladas nos autos), vida util de 60 anos € fator de depreciagdao pelo \

obsoletismo e estado de conservagio de 0,661 (c-52 de acordo com a Tabela \

de Ross-Heidecke de Depreciacao Fisica).

04514-041 — Rua Araguari n° 817 - Conj. 76 = Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509 k\
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e 03: Vis

ta geral da Rua Deputado Jodo Sussumu Hirata
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Foto n° 05: Detalhe da identificacao do edificio
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Foto n°® 06: Detalhe na numeragao predial

Foto n° 07: Vista do hall de entrada x
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Foto n° 08: Vista do hall de entrada do imével avaliando (apto. n° 81)
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Foto n° 11: Vista da sacada

Foto n° 12: Vista da sala de jantar

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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Fotos n° 13 e 14: Vista da cozinha
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Wancos rbuguats do Silon ®-
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Foto n°® 15: Vista da area de servigo
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Foto n° 16: Vista do dormitério de empregada
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Foto n° 17: Vista do banheiro de empregada
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Foto n° 18: Vista do corredor de circulagao e acesso aos dormitorios




Warcos rugusts da Silva o M=RCHATTO

ENGENHEIRO

25

Foto n° 19: Vista geral do dormitério 01 (suite)

‘
\
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Foto n° 20: Vista do banheiro do dormitério 01 (suite) \

\
N
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Foto n°® 21: Vista da sacada do dormitorio 01 (suite)
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Foto n° 22: Vista do dormitdrio 02 (suite) ‘ |
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Foto n° 23: Vista do banheiro do dormitorio 02 (suite)

i
04514-041 — Rua Araguari n° 817 - Conj. 76 — Moema — S&o Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509 /;\\\ |




l
Warcos rfugusts da Sitoa " /
ENGENHEIRO e — Vit — - -
30
i
3
2
&
Foto n° 25: Vista do dormitério 03 (suite master)
S‘I\
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Foto n° 26: Vista do banheiro do dormitério 03 (suite master) :

|
|

q
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Foto n° 27: Vista do closet do dormitério 03 (suite master)
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Foto n°® 28: Vista geral do escritorio
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Foto n® 29: Vista do lavabo
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Foto n° 32: Vista geral do playground do Condominio
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s

Foto n° 33: Vista da quadra poliesportiva do Condominio

i - Sa - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509 ‘
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Foto n° 35: Vista da piscina infantil do Condominio
i
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Foto n° 37:

Vista do saldo de festas do Condominio

04514-041 - Rua Araguari n° 817 = Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9508 \
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Foto n° 38: Vista da academia do Condominio (no possivel o acesso)

\
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Avaliacao

V.1 — Metodologia

Ty
4

De acordo co 0S eliemenios comparativos coletados (amostras) e
@iatamento de fatores realizados, o presente Laudo de Ava acao enquadra-se no
Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisio Il de Anexo l) da referida
norma ABNT, sendo para tanto adotado o Método Comparativo

O Método Comparativo consiste na determ nacao do valor de um bem
fonhecido pela sua comparacao com outros similares, cujos valores s3o

l ientificados através de pesquisa no mercado livre. Identificamos elementos
|
i fomparativos validos que, de acordo com as nommas, possuem o0s seguintes
fafores de equivaléncia
a) Situacdo: elementos que apresentam a mesma situagio geo-socio-

L= =0 =

b) Tempo elementos comparativos que apresentam contemporaneidade
com a avaliacao

c) Caracteristicas: elementos semelhantes ao imovel objeto, no que tange

a situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas

(11) 5090-5021 / 98128-9508
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A determinacgao do “Valor de Mercado Liv

re para Venda" dos imdveis
em availacao (Apartamento e V

agas de Garagem), sera dada atraveés da

diferenca entre o valor de mercado de um apartamento com 02 (duas) vagas

de garagem e outro sem vaga, ambos no Condominio Edificio Parque Des

Princes. Esta diferenca pode ser observada em detalhes no Anexo |

(Pesquisa e Memoria de Calculos). onde estdo contempladas as planilhas

contendo os elementos comparativos utilizados e coletados junto as fontes

de consultas indicadas, assim como o tratamento por fatores para as duas
!

| situacdes (com e sem vagas de garagem).

|

) V.2 — Valor Unitario da Area Privativa (Apto. sem Vaga de Garagem)

l

{ Para se chegar ao “Valor de Mercado Livre para Venda" do imdvel acima

mencionado, foi realizada ampla pesquisa nas imediacoes.

No anexo | (Pesquisa @ Memoria de Calculos) desta avaliagao apresentam-
Se os elementos que foram selecionados pelas melhores condicoes comparativas,
baseando-se na comparagao direta com outros imoveis semelhantes ofertados ou
transacionados no mercado imobiliario da regido do avaliando. Todos os
elementos comparativos sofreram os tratamentos indicados pelas atuais “Normas
de Avaliagoes do IBAPE-SP” (Tratamento por Fatores). No modelo
apresentado, mostrou-se eficiente para explicar a formagao do valor unitario da
area privativa (na regiao) os fatores “localizagao”, “idade/estado de conservagao” e
‘vagas de garagem’. Foi verificada também a influéncia dos fatores “padrao
gonstrutivo” e “area”, porém, os mesmos, para a amostra utilizada, nao se

mostraram homogeneizantes.

Referida  pesquisa abrangeu 09  elementos  comparativos
representativos, estando todos situados na mesma regiao geo-economica do \
imovel avaliando, sendo datados da época da avaliagao, onde, apés sofrerem 0s

devidos tratamentos, resultou no seguinte valor unitario de area privativa: | 1

> Vusy = R$ 3.657,39/m? de area privativa . 'ﬂ

04514-041 - Rua Araguari n° 817 - Conj. 76 - Moema — S&0 Paulo/SP - Fones: (11) 5090-8021/98128-9500 1)
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qatamentos Ingicados pelas atuais “Normas

e,

EXS
de Avaliacbes do |BAPE-SP" (Tratamento por Fatores). No modelo

ageesentaco, mostrou-se eficiente para explicar a formacgdo do valor unitario da
area privativa (na regido) os fatores dade/estado de conservagao” e
wagas de garagem’. Foi verificada também a influéncia dos fatores “padrido
gonstiutivo € “area’, porem, 0S Mesmos, para a utiizada, ndo se
mostraram homogeneizantes

Referiada pesquisa abrangeu 09 elementos comparativos

representativos, esianao 1000s situados na mesma regiao geo-economica ao

o

da epoca da avaliagao, onde, apos sotrerem 0

= Fremfteren o mban o ¥ = " r N - H
dewidos tratamentos, resultou no seguinte valor unitario de area privativa

Ve v = RS 4.069,47/m* de area privativa

wms

V.4 — Valor do Imovel sem Vaga de Garagem

f O valor de Mercado para Venda do imovel avaliando sera dado através da
i

seguinte formula:

V|SN=VUXA

04514-041 — Rua Araguari n® 817 - Conj. 76 - Moema — Sio Paulo/SP - Fones: (11) 5080-6021/ 98128-9509

f
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Onde
=A-  area privativa do iméve = 82 *:” i

fisv = 3.657.39 x 182.69

\/ = RS BAR 1AR £
Ou em numeros redondos

Visnw = RS_ 670.000,00/dezembro/2018
(Seiscentos e setenta mil reais)
e N s
V.5 — Valor do Imével com 02 (duas) Vagas de Garagem
i O valor de Mercado para Venda do Imovel avaliando sera dado através da

I - P S
it seguinte formula:
i
!

: VICV:VUI—C'VXA
;

Onde:
- Vizcn: Valor unitario de area privativa = RS 4.069 47/m?
- A: area privativa do imovel =182.69 m?
Vi = 4.069.47 x 182,69
Viev= RS 743.451,47 ou em numeros redondos:

Viev = R$ 740.000,00/dezembro/2018

(Setecentos e quarenta mil reais)

04514-041 - Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 - Moema - Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5080-6021 / 98128-8503
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|

PR Nl o 5 e o

| ¥s°— ¥yaior das 02 (duas) Vagas de Garagem

?

|

| De acordo com o i ‘

1. 0 item 01 deste capitulo, o valor de duas Vagas de
Garagem no Condominio Edificio Parque Des Princes sera dado através da

diferenca entre o valor de mercado de um apartamento com 0
garagem e outro sem vaga, ou seja:

2 (uma) vaga

Q
(44)

<
™
D

1l

(R$ 740.000,00 - R$ 670.000,00)

Vvaga = RS 70.000,00 "

V 02 vagas = R$ 70.000,00/dezembro/2018

(Setenta mil reais)

O Valor de Mercado para Venda de cada uma das vagas da-se por 50% do

Valor acima mencionado, ou seja:

V cadavaga = R$ 35.000,00/dezembro/2018

(Trinta e cinco mil reais)

{ N
\

N~

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — S3o Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021/ 88128-3509
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Conclusao |

Apos as consideragdes e desenvolvimentos devidamente fundamentados
nos capitulos anteriores deste trabalho, este signatario conclui que:

l
1-) O “Valor de Mercado Livre para Venda” do imével em questao, r

apartamento sem vaga de garagem, para as condigdes de mercado praticadas
na época da avaliagéo, importa em: |
i

Visv = R$ 670.000,00/dezembro/2018 |

(Seiscentos e setenta mil reais)

2-) O “Valor de Mercado Livre para Venda” de cada uma das vagas em
questao, para as condigbes de mercado praticadas na época da avaliacao,

importa em:

V cadavaga = R$ 35.000,00/dezembro/2018

i
(Trinta e cinco mil reais) i

3-) O “Valor de Mercado Livre para Venda” dos imoveis em questao,
apartamento ja inclusas as 02 (duas) vagas de garagem, para as condicées de

mercado praticadas na época da avaliagao, importam em:

Vv = R$ 740.000,00/dezembro/2018
(Setecentos e quarenta mil reais) N
\

04514-041 — Rua Araguari n° 817 - Conj. 76 — Moema — Séo Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509 "
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Considerac6es Finais |

Atesto que o presente Laudo de Avaliagdo obedeceu, criteriosamente, aos |
seguintes principios fundamentais: |

v O imével objeto do presente trabalho foi inspecionado e vistoriado in loco; | k

v" Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se, ainda,

gque o mesmo se encontra livre de quaisquer énus:

v" Para a presente avaliacdo assumiu-se que as dimensées constantes da
documentacé@o ofertada e utilizada estao corretas, ndo fazendo parte do

escopo deste trabalho a afericdo das mesmas;

v" Nao fez parte do escopo desta avaliagao a realizacdo de quaisquer estudos
de engenharia acerca do solo, fundagoes, estrutura, instalagdes elétricas e
hidraulicas do imovel avaliando. Nao tenho razdes para suspeitar que exista
algum problema sério, mas nao posso responder por estes aspectos e suas

possiveis implicacoes; |

v Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,

interesse algum no bem objeto desta avaliacdo, assim como nao possul

qualquer inclinagdo pessoal em relagéo a matéria ou partes envolvidas;
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v No melhor conhecimento e credito do si i0, as analises, opinides e
conclusées €xpressas no presente laudo sdo baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porém,
desde ja me reservo no direito de rever minhas conclusées caso haja

posterior Comprovacao de erro nas informagées fornecidas por terceiros:

Os honorarios profissionais deste signatario nio estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusées do presente laudo;

A presente avaliacdo e o respectivo Laudo foram elaborados com a estrita
observancia dos postulados dos Cadigos de Etica Profissional do CONFEA
- Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP
- Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Szo Paulo

(Resolugdo Aprovada em Assembleia de 01 de fevereiro de 2005).

_ ¢ -9509
04514-041 — Rua Araguari n° 817 = Conj. 76 - Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-950
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Encerramento

Permanecendo a disposicao de V. Exa. para eventuais esclarecimentos, da-
Se por encerrado o presente laudo. composto de 48 (
esta ultima datada e assinada.

quarenta e oito) folhas, sendo

Segue anexo:

Anexo |: Pesquisa e Memdéria de Calculos:

Sao Paulo, 18 de janeiro de 2019.

W\ A‘:m«alcuw ik
ENG® MARcbs AUGUSTO DA SILVA ENG2 ROSANAAKEMI MURAKAMI
Perito Judicial CREA 5060563814
CREA 0682582156

04514-041 - Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — S0 Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021/ 88128-2509
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PESQUISA E MEMORIA DE CALCULOS
04514-041 — Rua Araguari n° 817 - Conj. 76 - Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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PESQUISA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

11) 5090-6021/ 98128-9509

04514-041 - Rua Araguari n° 817 = Conj. 76 - Moema — S0 Paulo/SP - Fones: (
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Elementos Comparativos

data
i endereco 2° andar
setor i
quadra
Dados Geiais indice iocai

valor do imével

imobiliaria

contato

fone

= natureza
acessibilidade

Terreno formato
esquina
topografia
consisténcia

area privativa
idade estimada

estado conservagio

padrao

Construgao face
vagas

pavimentos

custo base

coef. padrao

coef. depreciacido

valor calculado

| valor arbitrado

04514-041 — Rua Araguari n° 817 = Conj. 76 - Moema — S&

-

[X)
~
N

e o

(=]
QR
S

=]

o Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

o
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Elementos Comparativos

data
enderego
setor

quadra
Dados Gerais indice local
|

| imobiliaria
|

\ contato
|

fone

natureza
acessibilidade|
formato
esquina
topografia
consisténcia|

drea privativa

idade estimada

estado conservagio

padréo

Construgao foch
vagas|
pavimentos
custo base

coef. padréo
coef. depreciacgio
valor calculado
valor arbitrado|

fator 1 - terreno|

terr

rreno|
tor 3 - terreno|

Adicionais fator 4 - (p.terr.)|

imével

ator (p.bent)|

tor posicionamento |
T g observacdes |
l

T - ma
04514-041 — Rua Araguari n° 817 - Conj. 76 - Moe

° ; t

2
Dez /2018
Rua Deputado Jodo Sussumu Hirata n® 867 - Parc Des Princes
170

008
1.886,50

§50.0G00,00
7G7 Iméveis

Sr. Rodrigo

(11) 4218-0707 / (11) 96287-0707
oferta

direta

reqular

sim

plano

seco

182,69
|32

a - novo
|apartamento superior ¢/ elev. (-)
|2

1
10,00
12,172
10,673
0,00
10,00

sao Paulo/SP - Fones: (11) 5000-6021 / 981 28-9509

[
|
|
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Elementos Comparativos
| 3
data | Daz /2018
enderogo Rua Deputado Jolfio Sussumy Hirata n® pay Pare Das P i
sotar 176 ‘
quadra 008 ‘
Dados Gerals indice local 1,866,650 1
valor do imével | 780.000,00
Imobiliaria | Imavais no Morumbil
contato | Sra. Nilca
fone [(11) 3740.5501 |
natureza oferta
= .wnwtlnllnhulu‘ direta
Terreno formato| ragular
0squina Sim |
topografia plano y
conslistoncia| seco .“
== drea privativa i 182,60
Idade ostimada 32
ostado ruu%mv.\g!\u; d - entre regular e reparos simplos
|@partamento superior ¢/ elev (=) |
Construgiio (.
vagas| 2
| Pavimentos| 1
custo h.‘IHﬂI 0.00
coef. padriio| 121472
| coof. depreciaglio| 0,635
valor calculado 0,00
valor arbitrado| |0,00
S e = W" )
E tor rono| |
= | | )
Adicionais < (p.torr.)) ‘
3 fator 5 - (p.bonf)
E " cionamentol ’
observagdes | |
|

D 15 |4'04' - Rua Ara ri n° 81 7 - Con 76 - Moema = Sao PauiolSP =Fo H -6021 /98 8-9509
uarin B s: (11 0 21 2
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Elementos Comparativos

data

‘ enderego
setor

| quadra
‘ Dados Gerais indice local
valor do imével

| imobilidria
| contato
| fone
- natureza
acessibilidade
formato
esquina
topografia
consisténcia

Terreno

darea privativa|

idade estimada

estado conservagio

padriao

Construgao face
vagas
pavimentos|
custo base|

coef. padrao
coef. depreciagdo
valor calculado|
valor arbitrado |

terr

Adicionais

| imével |

“observagoes

- | 000

: - Sio Paulo/S
04514-041 — Rua Araguari n° 817 = Conj. 76 Mo — 540

Dez./2018
Rua Deputado Jogo Suss: i@ i® 857 - Parc Des Princes - andar alto
170

008

1.886,50

860.000,00

R3M Imoveis

Sra. Marcela

(11) 2506-3439 / (11) 95640-0509

oferta 1
direta

regular

sim

plano

seco

182,69
32
a - novo

apartamento superior ¢/ elev. (-)

0,00
2,172
0,673
10,00
0,00

P - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-8509
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Elementos Comparativos

Dados Gerais

Terreno

Construgio

Adicionais

terr

imével

data

enderego
setor,

Quadra

indice local
valor do imével
imobiliaria
contato

fone

natureza
acessibilidade
formato
esquina
topografia
consisténcia

area privativa
idade estimada
estado conservagio
padrio

face

vagas
pavimentos
custo base

coef. padrao
coef. depreciagio
valor calculado

valor arbitrado|

Dez /2018

Rua Jamanari no
170

023

1.770,54
580.000,00
Imobilidria Remax

Sra. Cristina

(11) 2898-2000 / (11) 92898-2000
oferta

direta

regular

néo

215 - Edificio Villa Reggio

plano
seco

117,00

25

d - entre regular e reparos simples
apartamento superior cf eley (=)

3
1

10,00
12172

0718
0,00

10,00

g = 76— Mo - - bt / 28-9509
COIIJ ema Séo PaUIO/SF Fones: ( l) 5090 602 981

'04"‘Rua Ara IIII:8|7 .

ua
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Elementos Comparativos

Dados Gerais

valor do imével
| mobilidria
| contato
| fone

i naty
| acessibil,

reza

ade
‘\ Terreno formato

{ esquina
topografia
consisténcia

area privativa
idade estimada
estado Conservagio
padrao P e i

face

|
fie
vagas 2 i

Construcio

i
1§
pavimentos 1

custo base

coef. padrao
coef. depreciagio
valor calculado
valor arbitrado

torr

Adicionais

Imével

B - observagoes

o981

ulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-

: - Sao Pa
04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema Sao
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Elementos Comparativos

Dados Gerais

Terreno
Construgao
sl
. £
[ Adicionais 5
| 3
f E
|

i - Sé&o Paul
04514-041 - Rua Araguari n° 817 - Conj. 76 — Moema

valor arb

rgusts da Situq

data

enderego
setor

Qquadra

indice local
valor do iméye|
imobilisria
Contato

fone

Natureza
acessibilidade
formato
esquina
topografia
consisténcia

drea privativa
idade estimada
estado conservagio|
padréo|

face|

vagas
pavimentos

custo base

coef. padrao1
coef. depreciagio
valor calculado |

observagoes |

~i|

Dez /2018 i =T 5
Rua Itamira ne 04 - Edifi
170

008
[1.453.73

460.000,00

Imobilidria Viver Morumbi
Sra. Elisa

(11) 4118-2828

oferta

Cio Longines - 40 andar

|direta
regular
néo
plano
seco

108,00 f
|28

|d - entre regular e reparos simples
apartamento médio c/ eley (+)

o0/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 981 28-9509
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Elementos Comparativos

Dados Gerais
Terreno
Construgao
=
e
Adicionais T
ES
°
E

04514-041 - Rua Araguari n

data|
enderego|
Selor;

quadra

indice local
valor do imével
imobiliaria
contato

fone

natureza
acessibilidade|
formato
esquina
topografia|
consisténcia|

drea privativa|

idade estimada‘
estado conservagio
padrio

face

vagas

pavimentos

custo base

coef. padrido

coef, depreciagédo
valor calculado
valor arbitrado

" fator 1 - terreno
fator 2 - terreno

no

2T.)

ator 5 - (p.benf)

ionamento

observagoes

© 817 - Conj. 76 — Moema = Sio Paulo/

i 8
Dez /2018

Rua Ant
170
015
1.530,24

950.000,00

|Rase Imoveis

| Sra. Gislaine

(11) 3743-4942/ (11) 94124-3136

|oferta =
direta

regular

Sim

plano

seco

onio Aggio n® 1.280 - Edificio Flanboyant - 7° andar

{195,00
|25

|d - entre regular e reparos simples
|apartamento superior cf elev.

|3

|1
{0.00
|2.406
{0,718
|0.00
[0.00

oo
|

SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-8509

= |
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Elementos Comparativos

! 9
data Dez 12018
| enderego

Rua Deputado Jogo Sussumuy Hirata n°

38 - Edificio Mont Blanc
setor, |170
| Quadra {000
; Dados Gerais indice local 1 886,50
| valor do imével| 760.000,00
| imobiliria| M Baroni Iméveis
‘ contato| Sra. Annje
fone (11) 3884-3320 / (11) 95784-3322
Natureza oferta
— acessibilidade| |direta
Terreno formato regular |
| @squina| ndo
‘ topografia plano
| consisténcia| seco
!— — area privativa| 175,00
| idade estimada 30
[ estado conservagdo| € - reparos simples
padrdo apartamento superior ¢/ elev, (-)
Construgdo face [
vagas | |3
pavimentos 1
custo base 10,00
coef. padrau‘ 12,172
coef. depreciagio 10,610
valor calculado 0,00
valor arbitrado | 0,00 ¥
; r |
Adicionais s ). e |
é ) nf)

observagdes |

-9508
5021 | 98128-950
. lo/SP - Fones: (11) 5090 -
Conj. 76 - Moema — Séo Pau
" 7 - Conj.
04514-041 - Rua Araguari n° 81




Wancos rbugusts da Sitog

ENGENHEIRO : | o

2T

d -

TRATAMENTO DE FATORES — APTO. SEM VAGAS |

(11) 5090-6021 / 98128-9509

j a P - Fones:
04514-041 ~ Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema - Séo Pa ulo/S




A raEmia 1
|
HH Jil
|
N 1R
!

9R198
wO 1 &<

04514041 — Rua Araguari n°® 817 - Conj. 76 — Moema - Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021




Warcos rfwgusts da Sityg ;

ENGENHEIRO
3
Modelo
Fatores
a 1 Localizacsia
b |2 Idade
C 0 nenhum
d 0 nenhum
e 6 Vagas
f 0 nenhum
Unitéario Original Homogeneuacao
294l 000 13086 0,00 000 .39 Var %
4.187,42 00 | sae ghp 0l : 411 o0 367785 367785 3ETres oo %
3.842,57 000 12750 0,00 0,00 ‘,“;‘: 5, 0,00 370935 370935 370935 g6 |
Cita I R B e B 358590 358580 358590 s ‘
4.461,54 58,44 284,73 0,00 0,00 rm;w " ,ﬂoo 3.752.99 175299 375299 il
sl S288 S 0.00 000 42917 :?O S5 021" 356602 356602 0.0
P e 2820 S 10T Glno e i 381027 381027 381027 oo
438462 204,18 27982 0,00 005 i 3 JZG ar) 357650  3.576.50
3.908,57 000 26408 0,00 0,00 Ow‘ 3 E .;‘A: 365126 365125
n n n n n n 358635 358635 358645
n n n n o = :: :' T :
n n n a & i : : "
n n n n - i : : "
n n o ¥ n : n " :
n n n v & . : n " |
n n n n - . ‘ ‘
- n n n n n - : . n \
| _nio | n n n n i s < » [
il nio | n n n n n i : : - 2
by mm j . s i = n n n 1 n n
21 0 n n n n . b & k ¢ :
22 [T n n n 5 . i : g n
PEl nio e . B ' : : " :
24 n n n A 0 2 . :
2 o n n n n n : 5
26 n n n n n n X .
;j n N n n n n - -
29 n n n n n n a
30 n n n n n n -
31 n n n n n n : |
32 n n n n n n P
33 J n n n n n n
\’4 ; n n \ n n n :
35 5 n n n n n n
36 n n n n n n
i 4.120,83 Média Aritmética 3.657,39 3.657,39
| Desvio Padrdo 87,12 87.12 87,12 ‘
it - 30% 256017 256017 256017 ;
‘ i +30% 475461 475481 475481
‘ 5,357,08 )
Coef. Variagéo 2,38% 2,38% 2,38% }
|
‘ |

.9509
Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128

i 76 = Moema — S0
04614-041 - Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 Mo




Wancos rfupusts da Sitpg

ENGENHEIRO
Variacoes
Minimo Coef. de
variacio
1 6,91

26 6,65%

7 3.61%

45

54

56
57
58
59
60
61
62
63

-S
j. 76 ~ Moema
04514-041 - Rua Araguari n® 817 - Conj

Fatores
combinadosg

Fatores

Coef. g Modelo
Varia
Loc alizagdo nenhum original
ldade Fio
‘\ «:\ a,be Mminimo
nenhum abe escolhido *
nenhum
Vagas
nenhum

* apés saneamento

5.000

4.500

3000 G 4000 o
3.000

Observado

- (11
30 Paulo/SP - Fones: (11)

5090-6021 / 98128




'
ENGENHEIRO a MERcsTro
Avaliacao

tipo

modalidade

Dados =
local

cliente

Area privativa

Valor Total

668.168,58 R§

Grau de Precisdo

aUIOSF"‘ ones: 11 5090'60 1 /98 28-95 9

ua Araguari n |7—C n ;6-"“09“'3"530'
: g 8 onj.




U
Wancos rugusts da Silva '

ENGENHEIRO Q

TRATAMENTO DE FATORES — APTO. DUAS VAGAS

) 6021189 §128-9509
— Fones: (11) 6090-6
ma — S40 paulo/SP oA

04514-041 — Rua Araguari n° 817 - conj. 76 = Moe!




- -

Wancos ugusts da Sittug

ENGENHEIRO
m=x e =
! Tratamentos
§
|
| ;
| Avaliagio de Terrena »
ndo T
I | Nl
|
|
‘ |
Parcela Benfeitorias
80%
Fatores
Fy Oferta ot paradigma
ator L 0.90
SO Floc |Localizagdo indice| S
| 1.886,
ECEEE Fob |ldade idade | ::
= esladu‘; " ; . ___c-regular
ECMMM Fpad [Padrdo | padréo| apartamento superior c elev. ()
[T Fpros |Posicionamento avaliando|
sim | Area drea 18269
alah = nale Vagas 5 vagas| i 2
acréscimo! ;71 =3 7_ %
BiG | | sobre terreno [ s P :
= - | sobre benfeitoria | S ..
. (11) 5090-6021 / 98128-9509
50 Paulo/SP - Fones: (
}. 76 — Moema — S30
ari n° 17 - Coni



Warcos rfupusts da Situg

ENGENHEIRO
ey
Modelo
Fatores
|
a 1 Localizagdo |
b 2 ldade [
c 0 nenhum
d 0 nenhum
e 6 Vagas
f 0 nenhum
Unitério Original H°""°gnneizacao
i
1 3.9;;.10 000  1308g 0,00 o o " L
4.187.42 S .
2 sl gga S b 823 407196 | 407196 4071.06
3 » 0 12759 0.00 &a 0 C 41280000 oA v
i ! 08 412809
: Lo v ST M 397016 397048 39701
5 4.461,54 5844  .284 73 0,00 S 0,00 417666 4.47¢ 66
4.29 0 000 .23308 oy 417666
6 291,67 25552  .307.7 0,00 0,00 U‘OU 0,00 401218 401 B g
7 3.833.33 22823 0173 0.00 5 i 0,00 12943 azgay 4o g
4 Sohes 20416 2708 A T TR 395084 395084 3000784
g 3.908,57 000, sadea L OB ofesy o 408973 408973 4 0ng.
9 7 3 | 64,06 0,00 000 -1g543 0,00 3.977.20 3977 9.7
10 [T n n P : = 4 3N 39mH  3emag
o & le n n n = i 3
(Pl nio | i i ) ; : : ! 2
g . 2 i n n 0 I
| Ll nio | 4 : 2 ! " :
: 15 [CEENN 5 3 i ’ : : ‘ | |
[_ndo | n n n i 5 : : ‘ |
i = A ! 4 ; r :
s ‘ . ” 3 ) n n 1 n
n n n n N - g ;
n n n n n " .- =
n n n n n 0 o L
| n n n n n ~ : 2
n n n n n n = .
n n n n n n 2
n n n n n 5 : e
n n n n n n 0|
n L n n n n i
n n n n n n
n n n n A n ¥
30 n n n n n : | i
2 m 0 3
32 y | n n n n
33 “ n n n : 2 ;
34 ,: n n n 4 2
25 n n n n :
36 T n n n n n
i 47
0,83 Média Aritmética 4.069,47 406947 4,069,
4.120,
i 98,68
| Desvio Padréo 98,68 98,68
Mg - 30% 284863 284863 284863 |
: 2 200,31 [
Ay +30% 520031 520031 5
5.357,08 g
3 9 % 242%
Coef. Variacdo 2,42% 2,42 |
|
|
v 128-9509 =
| 5090-6021 / 98 128-9 ;
sP - Fones: (11) |
1 Paulo/

6 — Moema — S30

04514.041 - Rya Araguari n° 817 = Conj. 7




:!!;l ¥cod m da Sm

ENGENHEIRO ’V ’
0 ME~ce i /
variacoes V 7

Minimo Coef. de Fatores
% Fatores Bt
. de
' A " P Ry S Modelo
N e wOcaiizaggo \‘L\—.\_
\ 3 :;SL 2 2 Idade nenhum '
4 5,88% ; o [Pt e :%3‘
o 0 nenhum a,be Sl
5 5,35% . B Veis escolhido *
‘ o ?‘m" 3 f 0 nenhum
| 7 2.91% ab * apds saneamento
8 6,91% ac |
9 3,58% b, ¢
| 10 291% abc l
11 691% ad [
12 3,58% b, d |
13 291% abd
14 588% c.d |
15 6.91% acd
16 3,58% b.¢ d
| 17 291% abcd
18 6,46% a e ‘
19 3,32% b
20 2,42% ab. e ¥
21 35% c.e } e
22 a,c e 5
23 b.c.e ;‘;
24 ab,ce S
25 35% d,e
26 6,46% ade }
27 332% b,d, e 5.000 |
| 28 2,42% ab,d e |
29 5,35% cde
30 6,46% a,cde (
31 3,32% b.cde
32 2,42% abcde
33 691% a.f R ‘
34 3,58% b, f [
35 291% ab,f [
‘ 36 5,88% cf
37 6,91% ac,f o
38 3.58% bcf '{;; 000
| 39 291% abcf &
' 40 5.88% d,f
a4 6,91% adf
42 3,58% b, d f
| 483 291% a,b.df
‘ 4 588% c.df 3,500
45 6,91% acdf
46 3,58% b,c.d,f
7 2,91% abcdf
48 5,35% e f
49 6,46% a e, - . F ’ b
50  332% b,ef 008 000 3500 G AxE i
51 2,42% a, b ef Observado
52 5,35% cef
53 6,46% a,ce,f
54 332% b,c.e,f |
55 2,42% a,bce,f |
56 5.35% d.ef
| 57 6,46% a.def
58 3,32% b,d, e,f ‘
59 2,42% ab.de,f
60  535% cdef
61  6,46% ac.def
62 3,32% b,cdef
63 242% abcdef [
|
|
[

| 98128-9509
- (11) 5090-6021 / 981
Conj. 76 = Moema = Sao Paulo/SP — Fones (
04514-041 - Rua Araguari n° 817 — Conj.




Warcos rfugusts da Siloa

ENGENHEIRO e wenes =
‘ Avaliacdo
| tipo apartamentg
modalidade venda
o data Dez./2018
Da local Rua Deg 3
Putado Jasq Sussumy Hirata no
L ! n° 867, Apto n° 81, Vila Andrade - 55 /
ciiente 3" Vara Civel do Forg Regional de Santo Amarg - S0 Paulo/sp D
|
Area privativa 182,69 mp
‘ Média Saneada 4.089,47 Rs /
I Intervalo de Confianga (402352 - 4115 41)

—

\ Valor Total 743.451 47 R$

\ Grau de Precisdo 1

‘ Planitha de célculo

Tratamento

por fatores

| 98128-9509
6021 1 9812
lo/SP — Fones: (11) 5090
— Sao Pau
a
76 — Moem

; - Conj.
04514.041 — Rua Araguari n° 817




Warcos Augusts da Siteq
{
n

ENGENHEIRO

P
NI

ENQUADRAMENTO DO LAUDO

- Séo paulo/SP = Fones: (1 1) 5090-6021/ 98128-9509

045144
1= Rua Araguari n° 817 - Conj- 76~ Moema




¥

GRAUDE FusD IENTACAO COM 1550 n +=
=== 2= FUNDAMENTAC

=== U IRATAMENTO POR FATORES

METODO COMPARATIY

|




