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JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
PROCEDIMENTO SUMARIO, requerida por CONDOMINIO
? EDIFICIO SOLAR DOS FLAMBOYANT’S, em face de ROSALVO
FRANCISCO MACHADO, dando por terminados os seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusoes,
expressas no LAUDO anexo, pelo qual, chegou ao valor
i avaliatério de R$ 463.000,00 (QUATROCENTOS E SESSENTA
E TRES MIL REAIS), para o apartamento de n° 151, localizado
no 15° andar, e 01 (uma) vaga de garagem de n° 135,
localizada no 2° subsolo do BLOCO "C" - EDIFICIO SOLAR DOS

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com,br
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|| F]_AMBOYANT,S' integrante do “CONJUNTO MORADAS DA /
CANTAREIRA”’ situado na Avenida Nova Cantareira, esquina L

m a Rua Bento Araujo n°® 149, no Bairro do Barro Branco, no
co

22° subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP.

Termos em que pede deferimento.

Sao Paulo, 10 d{éi);ubro de 2018.
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CREA 0600590772

"
ks MACHADO, 41 . ¢° AND, - CJ, /M"" - L.IBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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[ - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo pericial é a
acao do valor atual de mercado para o imével
e s termos dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
descnwgorequerlda por CONDOMINIO EDIFICIO SOLAR DOS
UMA;I)YAWS em face de ROSALVO FRANCISCO MACHADO,
i rso na 112 Vara Civel do Foro Regional de Santana - SP,
48 ©(0102491-10.2008.8.26.0001, conforme segue:

de

3utos den

Trata-se do apartamento de n° 151, localizado no 15"]
andar, € 01 (uma) vaga de garagem de n° 135, localizada
no 2° subsolo do BLOCO °C" - EDIFICIO SOLAR DOS
FLAMBOYANT'S, integrante do “CONJUNTO MORADAS DA
CANTAREIRA”, situado na Avenida Nova Cantareira,
esquina com a Rua Bento Aradjo n° 149, no Bairro do
Barro Branco, no 22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta

Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial a fls. 318, foi
nomeado como Perito Judicial pelo Meritissimo Juizo, o

signatdrio deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos, e
ndo apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questao.
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IT - VISTORIA: -

Este signatdrio diligenciou ao local onde se
m 0S iméveis objetos da lide, no intuito de vistorid-los e
situd g = =
a|t| tar todos 05 subsidios necessdrios para a elaboracao do seu
cole

L audo-

2.1 -DOLOCAL: -

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias as Avenidas: Nova Cantareira e

Agua Fria.

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DOS IMOVEIS: -

Os imoéveis, objetos da presente Acao
(apartamento de n° 151 e O1 (uma) vaga de garagem de
n® 135), estao situados na Avenida Nova Cantareira, esquina
com a Rua Bento Aratijo n°® 149, no Bairro do Barro Branco, no
22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP, na quadra
formada pelas vias: Rua Parque da Fonte, Rua Bernardo José,
Rua Geraldo Pereira, Praca Estevao Falcao, Rua Francisco
Conceicdo, Rua Professor Pedro Pinto e Silva, Rua dos Martires
Armenios e a respectiva Avenida Nova Cantareira e Rua Bento

Araujo. |
JO ‘.\\ |
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ST ZER1 O1
ceasca:- RS 1.481,00/2018

iNDI
Rua Bento Aragjo n° 139

NIMERO DO CONTRIBUINTE: 070.309.0842-7
Apartamento den® 151 e 01 (uma) vaga de garagem de r® 135
Bloco "C” - EDIFICIO SOLAR DO FLAMBOYANT'S

uaRicuLA: 92.529

Do 15° Cartorio de Registro de Imaveis de S3o Paulo. ,

¥eA kimaggs
MACHADO, 41 - 4* AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEF 21501-030 - PABX (1) 31054512
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|I -
RAMENTOS PUBLICOS: -
| | z13-MELHO S

| : .
' O local onde estio situados os imoveis
servido pelos principais melhoramentos

’ avaiifmdos esta

| . .
urbanos, tais come:

| . Guias;
- Sarjetas;
_pavimentacdo asfaltica;
_Rede de agua;
. Rede de esgoto;
_ Rede telefonica;
_Rede de energia elétrica;
 Iluminacdo a vapor de mercurio;

- Coleta de lixo;
- Transporte coletivo, etc...

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regido onde estda situado o BLOCO
'C" - EDIFICIO SOLAR DOS FLAMBOYANT’S, integrante do
CONJUNTO MORADAS DA CANTAREIRA” ¢ de facil acesso e

estd servida por varias linhas regulares de 6nibus, |
.\.
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A ocupacdo comercial é bastante diversificada,

do-se: escolas, lojas diversas, agéncias bancirias,

Obse'_wia_n. adarias, farmadcias, hospitais, supermercados,

imob;l|a£l35:aslj)|ina, dentre outros, localizados ao longo das

POStT;as.eNgova Cantareira, Agua Fria e demais logradouros
Aveniaas:

adjacentes.
A destinacdo residencial estd caracterizada por
s térreas, assobradadas, geminadas e individuais, com os
casa . : S !
intes padroes construtivos: simples, médio e superior.
segu

Constatou-se também a predominancia de
prédios residenciais com os seguintes padrdes construtivos:

médio, superior e fino.

2.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestio do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo Paulo, a Lei do
Zoneamento n° 13.885 de 25/08(2004. que regula o uso e
ocupacdo do solo, o imével pertence a Zona
ST ZER1 01-- Zona Exclusivamente Residencial de Densidade
Demogrifica Baixa 5 com as seguintes caracteristicas de
dproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes:

\|
\"'fl \

.. '\Illll\
J
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seristica: Zona Exclusivamente Residencial de Densidade
L8

Card Demogrdfica Baixa.

~na de Uso: ST ZERI o - .

‘:o?ﬁciente de Aproveitamento: Minimo = 0,05

Coe Médio = 1,00 S

Taxa

R
ALyARgs MACHADO, 41 . 4o
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Méximo = 1,00

Ocupacgao: 0,50
Taxa g: Per-nlzeelbiIidade:2 0,30
L ote Minimo: 250,00 m
Frente Minima: 10,001r!1
Gabarito de Altura Maxima: 10,00 m
Recuos Minimos: Frente = 5,00 m
Altura da Edificacdo menor ou igual: Nao exigido

ARESERVA
/CANTFAREIRA

AND. - CJ, tpmrr . LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@term.com.hr
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da

sona de uso:

Estratégico da § de Santana - Tucuruvl - PRE - 5T
Plana Reglonal Estratégico da Subprefeiturs pepelisrerg/in

OUADRO D4 do Livro V- Anexo i Lel ' 11885, de e UPACAD DOS LOTE
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Joagquim

2.2 - DO IMOVEL: -

.21 - TERRENO: -
.,—'—'_'_'i'_'_'_-_'_'_'_._'_,—

O terreno ocupado pelo BLOCO "C" - EDIFfCIO

SOLAR DOS FLAMBOYANT’S, integrante do “CONJUNTO

MORADAS DA CANTAREIRA”, onde estd localizado o
apartamento em estudo, possui formato irregular e topografia
plana, de quem olha da rua para os fundos do lote. O solo
aparenta ser seco e firme podendo receber construcgoes de

qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas

Municipais e Normas Técnicas.

O referido terreno encerra a 4rea total de

11.460,00 m2,

AREA: 11.460,00Mm*

(ONZE MIL E QUATROCENTOS E SESSENTA METROS

QUADRADOS).
\
\

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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mento de n® 151, localizado no 15°

O aparta
de n° 135, localizada no 2°

01 (uma) vaga de garagem
gndar € 4o BLOCO "c" - EDIFICIO SOLAR DOS
subso]ﬂ

OYANT’S, integrante do “CONJUNTO MORADAS DA
LM:'iREIRA” possui a fracao ideal de 0,2873% no terreno do
CAN :

condominio-

52,2 - BENFEITORIAS: -

0 Perito, quando na ocasido da vistoria ao
imével observou que sobre o ‘terreno
anteriormente descrito encontra-se edificado um condominio
de uso residencial, denominado “CONJUNTO MORADAS DA
CANTAREIRA”, composto por 05 (cinco) blocos sendo eles:
Bloco “A” - Edificio Solar dos Pinheiros, Bloco “B” - Edificio
Solar das Palmeiras, Bloco G Edificio Solar dos
Flamboyant’s, Bloco “D” - Edificio Solar dos Manacas e Bloco
“” - Edificio Solar dos Ipés, todos erigidos em concreto
armado e projeto arquitetonico especifico, com os devidos
recuos e ao nivel das vias publicas, ou seja, da Avenida Nova

em questﬁo,

Cantareira e Rua Bento Araujo.

O BLOCO "C" - EDIFICIO SOLAR DOS
FLAMBOYANT’S, integrante do “CONJUNTO MORADAS DA
CANTAREIRA” estda composto por unidades hapitacionais,
garagem, lazer e portaria. |
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o BLOCO 'C" - EDIFICIO SOLAR DOS

BOYANT'S, integrante do “CONJUNTO MORADAS DA

[RA” estd servido de portdo automatico, interfone,
d, saldo de festas, piscina, quadra poliesportiva, sala
darias, elevadores, medidor de dgua, medidor

| naM

| playgrou”
de ginésticas coca

| deluzegaragem:

| O BLOCO 'C" - EDIFICIO SOLAR DOS
* | LAMBOYANT'S, integrante do “CONJUNTO MORADAS DA
| CANTAREIRA” que ao regime de condominio regulamenta a lei,
| est4 dividido em duas partes distintas, a saber:

o Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos os condéminos, inaliendveis
e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente ligadas as

unidades auténomas;

» Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condéminos,
constituidas pelas chamadas “unidades auténomas”.

A portaria do “CONJUNTO MORADAS DA
CANTAREIRA” est4 situada proxima ao alinhamento publico do
prédio e possui banheiro para funcionarios, com
monitoramento automatico dos portoes, interfone e cameras
de seguranca,

RUA ALy,
A
WESMACHADO, 41 . ¢ AND. - CJ, “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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o0 BLOCO "C" - EDIFICIO SOLAR DOS

FLAMBoYANfS, integrante do “CONJUNTO MORADAS DA
CANTARHRA“ onde se encontra o apartamento avaliando
,Omp,—eendei 03 (trés) subsolos, 01 (um) andar térreo, 18

(dezoito) andares superiores e 01 (um) atico.

Nos subsolos do edificio encontram-se: drea de

garagem, rampas de acesso de veiculos, "halls’, escadarias,

oxtintores, hidrantes, bombas de recalque e poco de elevador.

No andar térreo do edificio encontram-se: "hall"
de entrada (social e servico), area de lazer, escadarias,

elevadores, extintores, hidrantes.

Nos andares superiores encontram-se as

unidades habitacionais (sendo quatro por andar), “hall’,

extintores, hidrantes, pogo de elevadores, escadarias e dutos de

ventilacao.

ontram-se as escadarias, extintores,
e ventilacdo, barrilete e caixa

No atico enc
hidrantes, saida dos dutos d

d’agua.
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JDADE AVALIANDA: -

nA UNILZ=—"
 SARTAMENTO DE N° 151 DO BLOCO C” - "EDIFICIO
(PPARTZ= C DLAR DOS FLAMBOYANT'S): -
Na ocasiao da vistoria no imével, objeto de

2 matricula € a de n°® 92.529 do 15° Cartorio

valiacio, U . :

., Registro de Imoveis de Sao Paulo, constatou-se

. = apgrtamento de n° 151, localizado no 15° andar do
. o apar

e 0 W T DIFICIO SOLAR DOS FLAMBOYANT'S',

"CONJUNT O MORADAS DA CANTAREIRA",
otal construida de 163,34839m?, sendo que O
53m? de area util e 49,01m* de area
gem de n°® 82 possui 23,1450m?

encerra a area t
apar‘tamento possul 84,

comum € para a vaga de gara

de 4rea util e 6,7999m? de drea comum.

ARFA 111 po APARTAMENTO DEN° 101 = 84 53m?

No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o apartamento avaliando se encontrava em bom
estado de conservacao e uso, e segundo O Estudo VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP (2002(2006),
enquadra-se na referéncia (d) - Estado da Edificacdo: Entre

Regular e Necessitando de Reparos Simples.
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O apartamento de n* 151 do BLOCO

s:-‘t‘r‘lilf' SOLAR DOS FLAMBOYANT'S, integrante do
.‘\\ggi.\‘ﬂ‘ MORADAS RA CANTAREIRA"®, possui 01 (uma)
-: | de gavagem de 0 139,

O apartamento de n® 151 do BLOCO
-~ _ EDIFICIO SOLAR DOS FLAMBOYANT'S, integrante do
~-ONKINTO MORADAS DA CANTAREIRA", compreende:
QON)

27 (uma) sala de estar/jantar, 03 (trés) dormitorios sendo
01 (uma) suite, 02 (dois) banheiros, 01 (uma) cozinhs e
01 (uma) drea de servicos.

De acordo com os dados colhidos no lecal, o
:mavel avaliando se encontrava em estado regular e devido ao
seu atual estado de conservacdo e considerando-se as suas

racteristicas construtivas e de acabamento, e ainda, de

scordo com os dados colhidos junto a "Prefeitura Municipal de

S3o Paulo’, este signatdrio pode estimar a idade de 18 anos,

podendo ser classificado no item “1.3.3 - Apartamentos
Padrio - MEDIO”, de acordo com o Estudo Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo
2002/2006.

Segue: Croqui do apartamento, fotografias da

1y
| s MACHADO, 41. ¢

Rua Bento Araijo, no trecho em estudo e aspectos externas
do Conjunto Moradas da Cantareira e do Bloco °C” - Edificio
Solar dos Flamboyant’s onde se localiza o apartamento
avaliando: \

AND. - CJ. M - LIBERDADE - SKO PAULO - SP - CEP 01501-030 - AR (1) eSS

e-mail} jmquim\mwpericin&z‘term.mm.’hr
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1 DO IMOVEL

QUINA COM A RUA BENTO ARAUJO, 149
NCO - 22° SUBDISTRITO - TUCURUVI, SP
OLAR DOS FLAMBOY.

ANTAREIRA

RO
‘i JOVA ANTAREIA: ES
SRR 90 BARRO BRA
inio EDIFICIO S

ANT'S

cONDO
cONSUNTO MORADAS DA C
m,ﬂmsmo DE N° 151
DORM. | AT
ESTAR
JANTAR pors.mi- ||
SUITE
u ﬂ‘;._'
I ]; ‘
COZINHA |
S AREA DE
SERVICOS
STUAGAD: SEM ESCALA. \R

-4°* AND CJ. P -0 P -452
»=CJ M.
. - LIBERDADE
-SAOP
AU‘LO-SPACE 01501-030 - ABX{”]
3105-4522

e-mail’ joaqui

(iTJIm]opep o
’peﬂf-'l.ﬂgﬁte"
“@lerra.com.br
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VISTA DA RUA BENTO ARAUJO, NO TRECHO ONDE ESTA e
SITUADO O IMOVEL AVALIANDO. e
—

iy =
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VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA RUA BENTO

l
: ARAUJO.

1) Jles452

L“A’.‘-’ S = BX
A '] r EP 0150 030-PA
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VISTA DA PORTARIA DO “CONJUNTO MORADAS DA
CANTAREIRA”, ONDE SE LOCALIZA O BLOCO "C" - EDIFICIO
SOLAR DOS FLAMBOYANT'S.

\
|
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FOTO DE N° 04

VISTA DA ENTRADA E SAIDA DE GARAGEM DO
| DO“CONJUNTO MORADAS DA CANTAREIRA”, ONDE SE
' LOCALIZA 0 BLOCO "C" - EDIFICIO SOLAR DOS

|
FLAMBOYANT’S,

'"HL
VARES
| Ma\cmno, 41-4° AND. - CJ, M . LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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FOTO DE N° 05

| VISTA DA FACHADA DO BLOCO "C" - EDIFICIO SOLAR DOS
FLAMBOYANT'S, INTEGRANTE DO “CONJUNTO MORADAS DA
CANTAREIRA” ONDE SE LOCALIZA O APARTAMENTO
AVALIANDO.
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FOTO DE N° 06

OUTRA VISTA DA FACHADA DO BLOCO C" - EDIFICIO SOLAR
DOS FLAMBOYANT'S, INTEGRANTE DO “CONJUNTO
MORADAS DA CANTAREIRA”, ONDE SE LOCALIZA O

APARTAMENTO AVALIANDO. \-,_
\
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Foram observ

¢ acabament
epIFICIO SOLAR

» "CONJUNTO MORADAS
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| JANELA =:=========.—_‘===:==

CORREDOR INTERNO DE CIRCULACAO:

BANHEIRO SOCIAL (com box de vidro):

—..-__.._‘_.._._.._..-..-_-_.-_._‘_._._._._.

PISO =====================2=2
PAREDES ============% revestidas co
TETO ============ |aje revestida

PORTA ===:=-.:::====::=’-=’-=====:::=.—.:::::

e-mail: joaquimlopesperi

te de Rezende Lopes

adas as seguintes caracteristicas
o no apartamento de n° 151 do

DA CANTAREIRA™

vitroé de aluminio, com vidros.
de madeira pintada.

revestido com laminado de madeira.
rrida e pintura latex.

PISO ===
PAREDES ===== revestidas com massa co
TETO ===== laje revestida com massa corri

revestido com ceramica.
m azulejos até o teto.

com gesso e pintura

RUA ALy,
ARES
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'cias@mrra.cum.br

FLAMBOYANT'S",

da e pintura latex.

latex.

de madeira pintada.

\ I.'\

I\

0 -SP-CEP 01501-030 - PABX (1 1) 3105-4522




s

mmm=ET revestido com laminado de madeira.
p1s0 ””;i:; revestidas com massa corrida e pintura latex.
PAREDES ﬁ:l’a'e revestida com massa corrida e pintura latex.
€10 =¢i’ﬂ=i;##= veneziana de aluminio e pvc, com vidros.
A(;‘I:TL::;;,#==#=:============= de madeira pintada.
’ =

| pormrORIOIE

.—_...-.-.—,_-_.-_.-.-._

—————————— revestido com laminado de madeira.

| p1s0=====
revestidas com massd corrida e pintura latex.

| pAREDES =====
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ========== veneziana de aluminio e pvé, com vidros.
PORTA ========================= de madeira pintada_

DORMITORIO III - SUITE:

revestido com laminado de madeira.

PISO ===============
PAREDES ===== revestidas com massa corrida e pintura latex.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ========== yeneziana de aluminio e pvc, com vidros.
PORTA s=====s==sssmsamass=s==== de madeira pintada.
“\\ \
1\
1\

(11) 3105-4522
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WX
WAL
/ ﬁdgﬁfmo SUITE (com box de vidro): | o
/ pISQ ======================== revestido com ceramica, 2t
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto ( =2z
TETO ============ laje revestida com gesso e pintura l4tex. ‘ <)
JANELA ==================Vitré de aluminio, com vidros,
PORTA ========================= de madeira pintada,

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.
JANELA ================== vitr0 de aluminio, com vidros.
BATENTE ======================== de madeira pintada.

AREA DE SERVICOS (com armdrios embutidos):

PISO =======—————————__———_-== revestido com ceramica
PAREDES ============= revestidas com azulejos ate o teto
TETO ===== |aje revestida com massa corrida e pintura latex
JANELA ======c——o————==== vitro de aluminio, com vidros.
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As  caracteristicas de acabamento ¢
as

éncias do imével avaliando sao melhores observadas
na

depend :
tacio fotograﬁca - Anexo - 11,

docume

III - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

para a avaliacdo do apartamento em questio

este signatério adotou a Norma Bras't'.eir;
NBR-14.653-2 - “Avaliacao de Imoveis Urbanos”, que ¢ de uso
obrigatorio em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacio
de imoveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de
avaliacao de imoveis urbanos, bem como a “Norma Bisica para
pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo “Valores de
Edificacoes de Imbveis Urbanos - SP - versao 2002/2006".

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imével
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do imovel em
estudo, no tocante a area construida, localizacao,
caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condigdes acima, 0 valor
de mercado procurado estara ajustado 2 realidade dos precos

vigentes na regido estudada.

CEP

e-mail: jaaquimlupespericias@terra.com.bf

01501-030 - PABX (11) 3105-4522




o a coleta dos dados de mercado para a

5 dza:alor unitario basico de area util que reflita a c
dgtermmaca rcadolégica de imobiliaria da regido avalianda,
reaffdf;de me‘unto a proprietérios de apartamento localizados Ao
esqwsou-seJ unto Moradas da Cantareira, os valores

atro do proprio Conj

= enda de apartamentos.

ofertados para Vv

’ 3.1- VALOR UNITARIO: -

[/ Para o célculo do “gmf’, o Perito coletou 07
,."' (sete) paradigmas localizados na mesma regido geoecondémica

“ do imével avaliando, os quais sofrerdo as seguintes
fransformagodes:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez
por cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios). No caso de transcricdo, ndao havera o referido

desconto.

B) ATUALIZAGCAO: - Os elementos
comparativos, quando necessdrio, serdo atualizados através da
variacio dos indices de custo de vida, publicados pela
“Fundacao Instituto de Pesquisas Econdomicas - FIPE/USP”.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, M’ . LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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i e de ROSS

K;Coeﬁ"e“
calculo de K serd observada 2 idade da
| M: ”" vida referencial g i
ediﬁcalcf?lf"Ie £
para O imovel avaliando, considerou-se 2 idade
34 (trinta e quatro) anos € 2 idade referencial de 60
(sessenta) anos, com estado da edificacdo cuja referéncia (d)
Entre Regular € Necessitando de Reparos Simples.
) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que 0S
imoveis  que serviram  de amostras, OS quais, foram

uisa - anexo I, possuem a mesma forca

lizados dentro do proprio Conjunto
de se localiza © apartamento

homogeneizados na pesq
de vendas e estao loca
Moradas da Cantareira on

wvaliando, este signatrio deixou de considerar o fator de

transposicao;

G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, MO Estudo
apre 5
presentado no “Curso Avancado de Engenharia de

Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980”.

aF

Ra
1A
\"\RF_S MAC“’A\DD i
(] - 4!
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. SMLLIB
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«gstudo” do professor Dante Guerrero, 0S

e d an ser adotados sao 0s seguintes:
ftores que PO -2
mN_T_:r;AIXA - 0,80 \
o 2.2 ANDARES +0,90 |
| 30 E 4.9 ANDARES s 0,958
> 5°E 6.° ANDARES .oopesessssissssssissinssassssssssssapanssgssssoneiossssies : 1,00
|, 7.0 E 8.2 ANDARES ..oooviunississeseess : 1,10
» 99 ANDAR ATE O ummo IS —— 1

Para o imével em questao (apartamento de
andar do BLOCO "C" - EDIFICIO

ne 151), localizado no 15°
"CONJUNTO

SOLAR DOS FLAMBOYANT'’S, integrante do
MORADAS DA CANTAREIRA", foi adotado o fator = 1,15.

o: Para o presente calculo, este perito tomou como base os

Observacéao:
critérios estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

URBANOS - SP — 2002/2006”, no item 3.2.11. “Recomendagdes Especiais”,
onde menciona que as vagas de garagens de prédios de apartamentos
deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor unitario fixado
para a parte principal que, para isso, visando uma padronizagao entre os

paradigmas e 0 bem avaliando baseara na area util de 23,1450m* para a vaga

de garagem de n° 135.
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ALcuLO DO VALOR UNITARIO: -
12~

para o desenvolvimento do calculo do valor

.' itgrio do metro quadrado, considerando a drea util dos
i lizados célculos estatisticos, obtend TR
| jementos, foram realizados célculos estatisticos, obtendo-se a k%
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
a2
intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno
__'_,__—'-‘
_____.—l-'-"

da média.

Para a perfeita aplicacio deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:
padrdo construtivo, localizacao, tipo do imovel, idade, etc.

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatario utilizou o programa “GEOAVALIAR”, para obtencido

de homogeneizacao e calculos estatisticos, resultando a média

aritmética em seus limites de confianca pré-estabelecidos em

torno da média.
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S adotados no

D
DERTS .
' - itério s a
,MBOYANT' om os Crité O or do imével
De acordo ra o calculo do
pa

y oS
lo an enor’o.tem
Aiate T £ Onde:
' » 5 X qn 2 de 4rea util
: _ 84,53m
}rw_lwg; 163’48491112 8

49 01m? de area coml{m
23,14~5Om2 de area util
6 7,999m2 de drea comum

5){‘5 £ vag?

(Observacdo 7 jando baseard
do uma padronizacdo entre 0s paradigmas e o bem avalian

s u .

itil £?1450 n?’ para a vaga de garagem de n° 135.

na drea y

me: R$ 4-810164/"12

substituindo e calculando:

Vap:o evaga = (84‘,53 + 23’1450/2) m? x R$ 4.8 10,64/11’12
Vo eves = R$ #62.326,55

Ou, em niimeros redondos:

Vapto.evega= RS 463.000,00

(QUATR

OCENTOS E SESSENTA E TRES MIL REAIS).
PARA OUTUBRO [ 2018.

Obseryga, do: p y
0 ;Saneida Eﬁ'ﬂal 2 RS 4.81064/pm: (QUATR
SNTAVOS o PEZ  REALS

Pesquisa g Kar d::;’o QUADRADQ) ikl

resentads no Anexo - I

7
O~
d
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presente avaliacao, 0
0151, localizado no

or ™ ma) vaga de garagem de n° 135, localizada
0 o do BLOCO .c* - EDIFICIO SOLAR DOS
e do “CONJUNTO MORADAS DA
" anTAREIRA" situado na Avenida Nova Cantareira, esquina
_n a Rua Bento Aratijo n° 149, no Bairro do Barro Branco, no
_ subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP, descrito nos
rmos dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO,
querida  por CONDOMINIO EDIFICIO SOLAR DOS
FLAMBOYANT'S, em face d
ou curso na 19 Vara Cive,ediofi"ovg FRANCISCO MACHADO,
egional de Santana - SP,

autos de n° 0102491-10.2008.8.26.0001, corresponde a:




