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Este signatario esteve ng 1
Ocal, g;
Trata-se de um de G dia 24/04/2019 Rt
inj, :30 horag q
a manha,

,‘CoNDOMfNIO EDIFICIO PIA; Residencial de Meg;
ZA SA edio  Padrae consturivo, —

e 01 subsolo. ANA7 e e
Pavimentos tipo, térreo,

Possui fachada revestida ep, 14
atex

m oito unidades : > COnstruig,
ot BOtiD AVimentg, © e estrutura de Concreto Armado

A unidade a ser avaliada ¢ A Cobbrrany :
em du;

da seguinte forma:

na parte Inferior.
Na Superior, Saldo co itario, 4
; M sanitario, area descoberta com

sem piscina e duas vagas,
Em termos de acabamentos i
a unidad A assim
e 91 esta assim;

Pisos= Tabuas de Assoalho e Ceramica
$l

Paredes = Pintura a base de latex e Azulejos.
Esquadrias= Aluminio e madeira.

Forros =Gesso e Laje.

Estado de Conservag¢ao= Bom
Idade Aparente= 25 anos.
Areas;

Util=120,86 m?

Comum= 81,16 m>.

Area Total = 202,02 m’

Vagas= 02.
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SALAO SUPERIOR.
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’(}ARLO TO FRAN 3

AREA EXTERNA CHURRASQUEIRA.
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0Tramway da Cantareira oy

OBZB"

"Trem da Cantareira"
de Adoniram Barbosa, percorria 0 bairro por

» celebrizado ng musica "Trem das
um ramal, o "Ramal dog Menezes",

{ue terminava ng pedreira junto ao atual Supermercado Bergamais.
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Jominio Piazza Santana
[0

- plinio Colas, n° 27g
Rua

Y

- Gon Center

Eventos o
Portivos 4

%
:s, 278 - Mandaqui.
~SP. 02435.039
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CROQUI FONTE BING MAPS.
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pensidade

Ocupacio;

Denoming a0: Rua Plinig Colas

Rua de Ambito local.
de | 1 pista.

Quantidade

Pistas:

Maos de Direcio: Unica.

Pavimentacio: Asfalto

{ |Tracado:
/;erﬁ'l.'

Retilineo

Declive Leve




Configuracgio

Viaria:

Rodovidrio
Geral de | Boa
Transportes:

Nivel

1.6. MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENT

I Nivel Local: I Todos

3951
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apresen acabamentos do padrio médio e podem

de festas o, evenlualmente, quadras de @sporles e piscinas, apartamento

de zotador, Fachadas Com pintura sobro massa comida ou texturizada, Su com apiicaclo de pastiinas,
cidmims,ouoqu'valemes.

Urihda:mmmausalapmmam.cminna,&uds conjugada, dois ou trds

dormitérios [podsndoundsleslavanhelro prwaﬁvo)omavwadomwmm

Possuir, também, dependéncias para empregada

o

se pela de 0 de boa . porém
s @ fabri em escala i .mmmmmmhwmﬂ
coma:
Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilic, cerémica, placas de granito. %
m:ﬁnm@qummwm.%nm&@m

G mummm.m
de padrio vidos por agua fria, dispor de
individual.
In o p emmmsdmkﬁmmmmm
basica de ponlos de luz e tomadas, pod estar incluid, WMWOM
Esquadrias: caixilhos de ferro ou de alumi

de aluminio ou PVC com dimensdes.
padronizadas.
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APARTAMENT [T}
= .

COMERCIAL ESCRITORIO

COBERTURAS ||

No presente caso, imével classe 1.-Residencial, no grupo 1.3. Apartamento item 1.3.3

Padrdo Médio com Elevador, com intervalo de 1,69 a 2,160, a vida reférencial

corresponde a 60 anos e o valor residual equivale a 20%.
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O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dy

pla entrada
da vida referencial e na coluna o estado de conserva

» Na linha a idade em percentual
cao.
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagdo da entrada doitem
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0 fator de adequacéo ao obsoletismo € a0 estaqq de Conservacsgg (Foc)
pela seguinte €Xpressjo:

FOC=R+Kx (1-R), onde:
R= Coeﬁciente residug] correspondente a0 padrig
K = Coeficiente de Ross/Heideck

FOC -0,20 + (0,683 (1-,02)

FOC= 0,7464




No processo comparativo, g comparacio entre o imoével em exame e os

f pesquisados é feita levando-se em conta as caracteristicas

intrinsecas de
cada um e adaptando-se as diversas condig¢des por formulas préprias

973
EL 3951 6378 CEL99
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c ARLOS ALBERTO FRANCESCATO - ENG.CIVIL,

5, CLASSIFICACAO Dog METODg

elhor entend;
S ndimento gog Processog avaliatérios poy parte da
golicitante, apresentamog uma sin

tese dg metodologia h4: ;
g1a basica contiq
pormas da ABNT, a nas

Os diretos subdividem-se em:

- Comparativo;

- Custo;

Os indiretos em:

- Da renda;

- Evolutivo;
- Residual;

2.1. METODO COMPARATIVO

Consiste na determinagao do valor de um bem pela sua comparacio direta

com outros similares, através de seus pregos de venda, tendo em vista as

caracteristicas comuns e/ou semelhantes, e admitindo-se que todos os que

produzem os mesmos rendimentos tém valor igual ou guardam entre si

proporcionalidade linear.




contemplados nq Mercado

2.3. METODO py RENDA

Aquele em que o valor do

2.4. METODO INVOLUTIVO

Geralmente utilizado para a avaliagdo de glebas suscetiveis de

urbanizacio, cuja vocacdo é marcantemente industrial, consistindo na

apuragao de receita total auferida com a venda de todas as unidades que

correspondem ao seu maximo e mais eficiente aproveitamento, e

deduzindo-se todos os gastos diretos e indiretos envolvidos na execugio do

mpreendimento, assim como os lucros respectivos, e involuindo-se até o
e

custo inicial do bem cujo valor se deseja determinar.

1 6378/ CEL 9 991
o1 CEP 02516000 CASA VERDE TELG9SU :
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Consiste Na apuracg, g, valor
o componente avaliang,,

dedugdo dos valoreg de

3

aproveitamento eficiente de terrenos.

No presente caso adotaremos o “Método Comparativo pelas Caracteristicas”

as defini¢oes do Valor de Mercado.

, para

3-1. NIVEL DE FUNDAMENTACAO

0 nivel de fundamentagéio esta diretamente relacionado com o calculo do
ni

trabalho como sendo de Precisdo III e Fundamentagao I1.

RUA ATILIO PIFER N° 27! SALA 81 CEP 02 6-000
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do so
valor de Mercado & a Sseguinte:
0

definidq como:; “

20 razodavel, ¢
-lo, e o Comprador a4,

alcangar se colocado 3 venda em prq

(.)o Prego que o iméye] Poderia
estando obrigado 5 vendé

m o vendedor desejando,

mas nio
quiri

uma compra e venda § vista




As areas conforme Matricula ne 72.742, do 3°

; - CRI da Capital, sio as que seguem
abaixo tendo em vista tratar-

. se de conjuntos tipo as dimensses séo iguais para todos
0s pavimentos assim como as vagas de garagem:

Apartamento n°137.
Area Util = 120,86m?.
Area Comum = 81,16 m?
Area Total = 202,02m?
Dormitérios= 02;

Vagas= 02

APTO DE COBERTURTA TIPO DUPLEX COM CHURRASQUEIRA NAAREA
LIVRE. e

VERDE TEL 3951 6378 CELY

ATILIO PIFER N° 271 SALA 81
| = exataval @gmail-com




Foram adotados os métodog recomendados pela NBR-14.653-I1 ABNT s

ndagdes
do IBAPE.

Nas Avaliagées os métodos dividem-se em: Diretos (aqueles que definem o valor de
forma imediata através de comparacao direta com dados de elementos assemelhados)
e indiretos (aqueles que definem o valor através de processos e calculos com emprego

de sub-métodos auxiliares como o de custo, o da renda, o evolutivo, ou outros).

No caso especifico desta avaliagdo, foi utilizado o “Método Comparativo Direto de
Dados do Mercado” para a obtengéo dos valores de VENDA, por ser o mais aconselhado

para este caso, segundo as preconizagoes da NBR 14.653-11.

Este método consiste em se determinar o valor do imével pela comparagio com outros
s

imilares, pelo preco de VENDA, tendo em vista as suas caracteristicas semejhiantes e
sim )

proporcionalidade linear.

TEL 3951 6378 CEL999T3 514 \

02516-000 CASA VERDE
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bésico /m?.

Considerad 5 P P mento 137.
0 120,86 m? ara o apartamento 137.

Idade A = c Bud ook
Pasense=anivel qualitativa, quanto maior a idade aparente menor o

valor unitério

. Considerado 25 anos.

Padrao de Acabamento = Quanto melhor o padrio de acabamento, maior o
unitario — Indices — Valores de Edificagoes de Iméveis — IBAPE:SP.
Considerado como sendo:
Grupo 1.3. Apartamento item 1.3.3 Padrdo PREDIO MEDIO com Elevador.

No caso igual ao Fator 1,85.

Dormitorios= Variavel quantitativa que explica que quanto maior o n\’xmerq de

dormitorios maior o valor final..;
Considerando 2.

Vagas= Vari4vel quantitativa que explica que quanto maior o ndimero de vagas %
maior o valor final..;
Considerando 2.

ki

Resultando na seguinte equacao

9973 5194



e AVAL!ANDO :
: 5

=5 Informacﬁes Basicas

RUA PLINIO ColAg ;
- PIAZZA SANTAN AS L)
E 3

_LAUZA|

_NotaPadréo: 1.85

iDgsniLL_74s

______ g vagas: 2

* Churrasquenah

3 _Pa@geﬁtrus de Lm:allzm:a?ﬁ‘h*‘L

boa 20 l

3

\ |LarguraRua:  |até 10m
|astalto 17 |Guias/Sarjetas:  sim

até 100m 5

|Esgoto: |sim

Luz Domiciliar: sim 113 |Telefone: |sim

Agua: sim 1 |Gas: |sim

Luz Publica: sim |7 \Somatono i
; |

Dens. Edificacio: | médig/alta 10,90

,4—__..

médio/alto

\N Econdmico:
Fator Comercial: | médio 10,80 li

Indice Local:

I

B e e

e

|

7 |
PARAMETROS GE GERAIS \
; ’\

=t Parcela Construcao:
Ao e utll

18

45% B Fator Oferta:
Parcflélgﬂﬁno | ; /° Fator Esquing:
Paso Yagas: MLL_—————ﬁ

S R

ADO DA AVALIAQA_Q__J




om 0s calcy],

acordo ¢ 08 e Com
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Teciszg Com ¢ Somatg etadog em aney, foi atin

atorigp ’ 01 atingiq,

IH de

9;'2'1.
3
i |
£
; ’
’
@
i
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¥
E "
) 4 (kt1),
g ; . £ nte tiizados b (k“)d:l:dekeo 3 (kt1), onde ké o 2
? e s Borcangg, Apr
g S €sentacdo de
s il Mot 3
g i dados € varidveis dm 'S a0s
Varidveis afeﬁvamam%m ot
S Extr. "\Odelagem‘ com fotg
apolacso Néo modelo
limite
nem
do
b)ov.
C
E Nivel d signcinaa T i
(somatério do valor das
duas caudas) méximo
Para a rejeicdo da
Stese nula de cada
i regressor (teste bicaudal)
7 Nivel de significancia
; méximo admitido nos
demais testes estatisticos
realizados
Graus m
18
Pontos Minimos : b M
Itens obrigatdrios 3, 5, 6 e 7, com os demais 3,5, 6€ 7 nominimono  Todos




»0° 278 B
Paulo ;SP.—

portanto temos og Séguintesg Vvalores j4 arredondadog.

APARTAMENTO Ne
Valor Médio =

137

arenta e

0ito mil e duze
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; “curriculum vitae”,

carteiras de habilitacao (CREA),
diplomas de Engenharis Civil e certi

ddes (civel e criminal).

Segue em anexo:

ANEXOT] — Pesquisa Comparativo Direto.
ANEXO I1 Croqui de Localizacio dos Comparativos.

Termos em que,

P. Deferimen

()
v,

4

CESCATO

A 0601143205

Maj] = exataval@gmail.com







EXATA PERICIAS E AVALIACOES s/c L1pa.

: jnformacoes Bésicas
s RUA PLINIO COLAS, 288/

8 PIAZZA SANTANA
7 LAUZANE Cidade:
: Quadra:
29//04/2019
Dimensodes e Caracteristicas
Util: 120,86 Padrao:
Total: 202,02
,ndéncias: Quartos 2
WC 1
srvacoes:
Parametros de Localizacao
:gabilidade: boa 20
~ mentac&o: asfalto 17
ivos: até 100m 15
pomiciliar: sim 13
a sim 11
publica: sim 7
Edificacéo: média/alta 0,90
rcomercial: médio 0,80
JAMETROS GERAIS
rio: util
jaTerreno:  45%
0 \/agas: 1%
/s)LTADO DA AVALIAGCAO
Z \Vagas:
itrio Saneado: 5.363,04 F.Vag
e 120,86 Médio
5.363,04

jitgrio Final:

Idade Aparente:

APTO
Estado:
Lote:

S.PAULO

Cotacéo:

médio
vagas: 2

Churrasqueria 1

Largura Rua: até 10m
Guias/Sarjetas:  sim

Esgoto: sim
Telefone: sim
Gas: sim
Somatério:

N. Econémico: médio/alto

indice Local:

Parcela Construcéo:
Fator Oferta:
Fator Esquina:

1,00

Nota Padrao:
25 Depreciacao:

54

137

1,000

1,85
0,746

coAM#“'N

0,90
6286

55%
0,85
1,00

R$




75

EXA

TA PERICIAS EA VALIA COEs S/C LTDA.

PARATIVO 1

Informacées Basicas
RUA PLINIO COLAS 233
COBERTURA 138
; Apartamento: APTO
LAuzAn glda:e: S.PAULO Estado: snF:T
uadra:
R$ 615.000,00 R$ 615.000,00 i
fg-zrta Data: 29/04/2019 Cotacso: 1,000
CAL Telefone: Zelador
Dimensges e Caracteristicas
Padrao: médio
120,86

Nota Padrso: 2

e ) Depreciacso: 0,75
rpendéncias:

Idade Aparente: 25 ¢

vagas: 1
bservacées:
4 Parametros de Localizacio
. [afegabilidade: boa 20 Largura Rua: até 10m 2
avimentacso: asfalto 17 Guias/Sarjetas: sim 5
* [oletivos: até 100m 15 Esgoto: sim 4
Domiciliar: sim 13 Telefone: sim 2
jgua: sim 11 Gés: sim 1
luz Publica: sim 7 Somatério: 97
s, Edificacdo:  média/aita 0,90 N. Econémico:  megio 0,80
fator Comercial:  médio/alto 0,90 indice Local:
i Fatores de Calculo
hitério: 5.088,53 F. Atualiz.: 1,00 F. Oferta:
 fTansposicao: 1,00 Fipe: it &
C v ifvagas: 1.20

INTARIO HOMOGENEIZADO: 4.982,69
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EXATA PERICIAS E AvaL

IACOES s/c LTpa.

JARATIVO 2

Informacoes Basicas

2CO: AVENIDA DO GUACA
g 76

0 LAUZANE Cidade: SPA Apartamento:  APTO

" i .PAULO Estado: SP
3 R$ 1.370.000,00 SR indice Fiscal
o ot 0 $ > 1.370.000,00
mante: VIVAREAL : 9/04/2019 Cotacéo: 1,000

Telefone: 94732193

; Dimensoes e Caracteristicas

y Util:
Padr&o: médio Nota Padr&o:

T . rdo. 2,16
l’n:;ar:cia _ 235,00 Idade Aparente: 10 C Depreciacgo: 0,90
: S vagas: 2
rvagoes:

Parametros de Localizacao
gabilidade: boa 20 Largura Rua: até 10m 2
1entacio: asfalto 17 Guias/Sarjetas: ~ sim 5
VOS: até 100m 15 Esgoto: sim 4
omiciliar: sim 13 Telefone: sim 2
sim 11 Gas: sim 1
iblica: sim v/ Somatorio: 97
Edificacéo: média/alta 0,90 N. Econémico: médio 0,80 ‘
omercial:  médio/alto 0,90 indice Local: 6286
Fatores de Célculo :
: 5.829,79 F. Atualiz.: (1) gg
posicdo: 1,00 BpC rul
Y 1,20
4.923,61

0 HOMOGENEIZADO:




39+

EXATA PERICIAS E aya;

IACGES s/c LTpa,

ARATIVO 3

Informacdes Béasicas

RUA PLINIO COLAS
: EAOBERTURA REF 0040 i
UZAN : partamento: APT
j E Cidade: S.PAULO Estado; SP S
jor: Quadra:; i
o RS 850.000,00 ndice Fiscal
e RO; oferta o R$ 850.000,00
e : ata: 29/04/2019 Cotaco; 1,000
Jormante: LOCAL J
‘ Telefone: Zelador
~ Dimensdes e Caracteristicas
a Uil : Padrao: médio Nota Padrao; 2
ga Total: : 170,00 Idade Aparente: 25 c Depreciacédo. 0,75
 ypendéncias: vagas: 1
bservagtes:
Parametros de Localizacdao
boa 20 Largura Rua: até 10m 2
asfalto 17 Guias/Sarjetas:  sim 5
até 100m 15 Esgoto: sim 4
sim 13 Telefone: sim 2
sim 11 Gas: sim 1
sim 7 Somatoério: 97
gens. Edificacéo: média/alta 0,90 N. {EconOmico: médio 0,80
médio/alto 0,90 indice Local:

4or Comercial:
: Fatores de Célculo ‘
Jtério: 5.000,00 F.Atualiz: 1,00 F.Oferta: 0858
¢ Transposicao: 1,00 Fpc: 0,96 Fi: 1,00

Vagas: 1,13

\TARIO HOMOGENEIZADO: 4.610,40 &\\\\ i \ |
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IACOES s/c LTpa.

‘ MPARATNO 5
Informacdes Basicas
r8C0" RUA PLINIO COLAS 388
§ Ic.:li)l,lBZiRJEURA 13380_ _ Apartamento: APTO
2 0" Qldage. S.PAULO Estado: SP
L uadra: indice Fiscal
oo~ RS 1.300.000,00 R$  1.300.000,00
qacac: oferta Data: 29/04/2019 Cotacao: 1,000
i ante: ATUA IMOVEIS Telefone: 4750 6647
. Dimensées e Caracteristicas
ga Util: Padrao: MEDIO Nota Padrdo: 2
ea Total: 210,00 Idade Aparente: 15 C Depreciacéo: 0,85
rependéncias: vagas: 2
Jbservacoes:
i Parametros de Localizacao
rafegabilidade: boa 20 Largura R_ua: a.té 10m 2
ravimentacio: asfalto 17 Guias/Sarjetas: sim 5
joletivos: até 100m 15 Esgoto: sim &
\uz Domiciliar: sim 13 Telefone: sim 2
Agua: sim 11 Gas: sim 1
~ |uz Publica: sim 7 Somatorio: 97
 jens. Edificacdo:  médiasalta 0,90 N. Economico:  médio 080
 for Comercial: médio/alto 0,90 indice Local:

Fatores de Calculo '

Unitério: 6.190,48 F. Atualiz.: 1,00

fTransposic&o: 1,00 Fpc: 0.9 6
FVagas: 1,23

INTARIO HOMOGENEIZADO: 5.778,33




__RATIVO 6

Informacoes Basicas
2c0" RUA PLINIO COLAS 288 BL
o COBERTURA 1338 N
0: LAUZANE Cidade:
S Quadra:
P> RS 850.000,00 RS
5ca0- oferta Data:
ante: REIMAX
_ Dimensdes e Caracteristicas
ea Util: Padréo:
~ yea Total: 170,00 Idade Aparente:
~ gpendéncias:
‘ ’servat;bes:
Parametros de Localizacdao
afegabilidade: boa 20
gvimentacdo: asfalto 17
sletivos: até 100m 15
.z Domiciliar: sim 13
jgua: sim 11
iz Pablica: sim /]
ns. Edificacdo: ~ média/alta 0,90
ior Comercial: médio/alto 0,90
Fatores de Calculo
4rio: 5.000,00 F. Atualiz.:
nsposicdo: 1,00 Fpc:
jas: 1,30

RIO HOMOGENEIZADO: 5.304,00

Apartamento: APTO
S.PAULO Estado: SP
indice Fiscal
850.000,00
29/04/2019 Cotacao: 1,000
Telefone: 2203 6985
médio Nota Padrdo: 2
25¢c Depreciacdo: 0,75
vagas: 2
Largura Rua: até 10m 2
Guias/Sarjetas:  sim 5
Esgoto: sim 4
Telefone: sim 2
Gas: sim 1
Somatério: 9
N. Econdémico: meédio
indice Local:

1,00
0,96
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. RESUMO DOS COMPARATIVOS

Unitario Saneamento Médias
Homogeneo
4.982,69 dentro N. Elementos 6
4.923 61 dentro
4.610,40 dentro M. Aritimética 5.363,04
6.579,18 dentro

5.778,33 dentro

Limite Amostral 30,00
: 5.304,00 dentro Limite Inferior 3.754,12
% Limite Superior 6.971,95
M. Saneada

o

5.363,04

torio: 32.178,21

TRATAMENTO ESTATISTICO
sudent (n-) 1,476
i Padréo 715,43
alo de Confiabilidade Inferior 4.931,94
. superior 5.794,13
lkse deRejeicdo

0,000 Aceito a Média Saneada
idade de Elementos Suficiente
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| ANCESCATO PERITO JUDICIAL

1FL

i

:ﬂvogado:
ﬁ"‘da pagina do processo onde consta procuragio:
ripo de levantamento: () Parcial

(XX ) Total

IN° da pagina do processo onde consta comprovante do deposito:309

Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/201 7):R$ 6.500,00
CPF ou-CNPJ: 013 783 738-04 '

Tipo de levantamento:( )| - Comparecer ao banco;

(XX ) Il - Crédito em conta do Banco do B
() lll = Crédito em conta para outros
() IV =Recolher GRU:
( )V —Novo Depésito Judicial ;
Agéncia e numero da conta do beneficiario do levanta
| AG =5948-X CCORRENTE= 5.514-X

CARLOS ALEBERTO FRANCESCATO




