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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 2¢ VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL
DA CAPITAL - SP

PROCESSO : Ne. 0020023-02.2016.8.26.0100
CARTORIO : 22 OFIiCIO.
ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
(CONDOMINIO EM EDIFiCIO)
REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFiCIO COMENDADOR JOSE ZILLO.
REQUERIDO : ESPOLIO DE MANOEL CARLOS VIEIRA E OUTRO.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acgado, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2019 as 13:14 , sob o nimero WJMJ19407505367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020023-02.2016.8.26.0100 e codigo 707C491.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Rua Santa Madalena, tendo sua entrada pela
Rua Martiniano de Carvalho, n? 549, apartamento 34, Bairro
Bela Vista, do Municipio de Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacao: Maio de 2.019.

Valor de mercado para venda:

Vi = R$ 612.000,00
(seiscentos e doze mil reais)
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento situado no Municipio de
Sao Paulo, devido a uma agdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA (CONDOMINIO
EM EDIFICIO).

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Ill - VISTORIA

1. Localizacao
O imével avaliando localiza-se a Rua Martiniano de Carvalho, n® 549, esquina
com a Rua Santa Madalena, apartamento n® 34, Bairro Bela Vista, do
Municipio de Sao Paulo, SP;

2. Planta Genérica de Valores.

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo, o imovel
avaliando encontra-se no Setor 033, Quadra 011, e indice Fiscal 4.076,00.

3. Planta de localizacao.

Posto Nakia

Smart Fit - Bela Vista

Rua Martiniano 17 Tabelido de
de Carvalho, 549... e

niversidade Anhembi
Morumbi - UAM..

Servico Nacional
e Aprendizagem do...

(=,
|2 |
\wy/

Instituto Garrido @

Telefonica Brasil
SA - Martiniano

o Dona Cota Boutique BP Mirante

™
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4, Zoneamento
Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imével encontra-
se em SE - Zona ZCPa - 03, Zona de Centralidade Polar Média Densidade —a.

5. llustracao fotografica externa.

Vista da Rua Martiniano de Carvalho, esquina com a Rua Santa Madalena,
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6. Melhoramentos Publicos
Todos os convencionais
7. Topografia
A topografia apresenta-se plana.
8. Caracteristicas do Solo
O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construcao civil.
9. Fracao Ideal do Terreno.

A fragdo ideal do terreno, conforme matricula n® 31.476 (fls. 52) é
de 2,01227%.

10. Caracteristicas do Prédio.

Classe / Grupo / Padrao: Residéncia / Apartamento / Superior com elevador
Estrutura: Concreto armado

Revestimento Externo: Pintura Latex

Pavimentos: 11 (onze) pavimentos superiores, sendo térreo mais

10 (dez) andares.

Subsolo: 01 (um) subsolo.

Elevadores 02 (dois) elevadores.

Apartamentos / andar: 02 (dois) por andar.

Estado da Edificacao: Necessitando de reparos simples (€)

Dispositivos de seguranca: |Portaria e sistema de video

Dispositivos de Lazer: Sem dispositivos de lazer.
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11.

Caracteristicas do apartamento.

Piso:

Tacos de madeira / Ceramico.

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex / Azulejos.

Portas / Janelas:

Madeira / Ferro e Aluminio.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr e Basculante.

Compartimentos

Sala de estar conjugada com sala de jantar, 02 (dois)
dormitérios, 01 (um) banheiro, cozinha, area de

servico, quarto e banheiro de empregada.

Vagas de garagens

01 (uma) vaga

Idade Estimada:

47 (quarenta e sete) anos

Estado da Edificacao:

Necessitando de reparos simples (e)

Area Util:

Util: 82,58m? Comum: 16,17m? | Total: 98,75m?

Observagdes: 1. Area

utii do apartamento € resultado de consulta

a matricula 31.476 (fls.52).

O PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA PAULC SP-TE 11) 3101-6533/3105-3893 JPANTALEAOGTERRA.COM.B

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2019 as 13:14 , sob o nimero WJMJ19407505367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020023-02.2016.8.26.0100 e codigo 707C491.



fls. 167

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

12. - llustracao fotografica interna da unidade 34 e vaga de garagem.

Quartos l e ll.
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CAPITULO IV — AVALIAGCAO

1. Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja  consagrado em trabalhos desta natureza,
conforme recomendacdo da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos —

IBAPE/SP —2.011.

Sua aplicacao se resume na determinagcdo do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizacdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo ).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacdo a situacao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Util e o respectivo valor unitario basico.
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2. Valor Unitario Basico (Vu)

A média aritmética saneada, para a regidao onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de maio de 2.019, é de:

Vu = R$ 6.986,28/m?

3. Valor do Apartamento (Va)

Va = Vu X Ac

Ac = Area homogeneizada = Area Util m? + &rea das vagas de garagem m2 /2

Ac = 82,58m? + 10,00m?/2 = 87,58m?

Va = 6.986,28 x 87,58m?

Va = R$ 611.858,40

Ou, em numeros redondos,

Va = R$ 612.000,00

(seiscentos e doze mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - C 23 - CEP 01501-060 - SE - SA PAuLC SP-TE 11) 3101-6533/3105-3893 JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2019 as 13:14 , sob o nimero WJMJ19407505367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020023-02.2016.8.26.0100 e codigo 707C491.



"I6¥2.20/ 001p02 @ 00T0'92°8'9T0Z 20-£200200 0SSa201d 0 awiojul ‘opoluawndogeroualajuodiuge/fd/renbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JBJUOD BlRed
/9€S0S2076TCINCA 0JBWNU 0 gos * $T:ET S 6T0Z/S0/LZ Wd 0pe|o201oid ‘Ojned 0BS 9P 0peis3 Op BINSN( 3P [eungul 8 OVI VLNV Z3dvNe Jod swawienbip opeuisse ‘feuiblio op eidgd 9 ojuswnoop als3

fls. 172

NTALEAOEGTERRA.COM

ENGENHEIRO CIVIL

3105-3893 - JPAN

Juarez PANTALEZO

6533 /

1

JUAREZ PANTALEAO

SP-TE

P

PR ?

PERITO JUDICIAL

Sao Paulo, 24 de maio de 2.019.

- CEP 01501-060 - SE

7

CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 13 (treze) folhas, digitadas de um sé lado, todas elas

rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

FATOR OFERTA (Fy)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a super estimativa das mesmas, conforme item 10.1 da

Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.011.

FATOR LOCALIZACAO (Fiocal)

Para a transposi¢do de valores de um local para outro, foi utilizada a relagéo
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcao da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no

estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcao do padrao

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

FATOR ATUALIZACAO

N&o utilizado devido a baixa inflagcdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.
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O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagOes, (anexo Ill)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagdo paradigma:

Situacao Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento

Padréao: Superior com elevador (2,406)
Area Gtil homogeneizada: 87,58m?

Numero de fatores utilizados (n): |4 (quatro)

Idade Estimada: 47 (quarenta e sete) anos

Vida referencial: 60 (sessenta) anos

Estado da Edificacao: Necessitando de reparos simples (e)
Foc: 0,398

indice fiscal 4.076,00

Data-base Maio de 2.019
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V"‘. GeofAvaliarPro®

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 23/05/201%9
SETOR: 33 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4.07600 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDERECO : RUA MARTINIANO DE CARVALHO NUMERO : 549
COMP.: AP-51 BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIA(;I“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA: plane

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACE\O : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0,441 IDADE: 47 anos FRACAO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 87,58 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 87,58
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : KLABIM IMOVEIS
CONTATO: SR. KOBAYASHI REFWEB: 10527 TELEFONE: (11)-55756988

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M? + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 82,58M= + 10,00M3/2 = 87,5817

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 873457
OBSOLESCENCIA Fobs : -681,36  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 8.053,51
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9220
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ENGENHEIRO CIVIL

DADOS DA FICHA 2

GeolivaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 9 QUADRA: 070

DADOS DA LOCALIZA(;AO

SAO PAULO - SP - 2019
INDICE DO LOCAL: 3.78400

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

23/05/2019

ENDERECO : RUA ARTUR PRADO
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO : 389

CIDADE: SAO PAULO - SF

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NGo
TOPOGRARA: plane

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

2,406 CONSERVA(;AO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,452IDADE: 43 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 108,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 108,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;;\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

NO LOCAL
SR. CICERO - ZELADOR

VALOR VENDA (RS) : 850.000,00

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M? + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 103,00M2 + 10,0013/2 = 108,00M

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)}-11111111

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 109.32 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.083,33
OBSOLESCENCIA Fobs : -6765%  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.515.66
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09199
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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Yo, GeofvalarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 23/05/201%9
SETOR: ¢ QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 3.94200 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA MARTINIANO DE CARVALHO NUMERO : 594
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.340IDADE: 51 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 89,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 99,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : TREVISAN IMOVEIS
CONTATO: CORRETOR REFWEB: A1004 TELEFONE: (11)-32835000

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M? + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 94,001 + 10,0032 = 99,001

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 36.62 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.363,64
OBSOLESCENCIA Fobs : 86845  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.268.71
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,1422
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CcJ. 23 -
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 23/05/201%9
SETOR: ¢ QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 3.78400 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA ARTUR PRADO NUMERO : 369
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.609IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 137,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 137,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;AO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : TREVISAN IMOVEIS
CONTATO: SR. MONTEIRO TELEFONE: (11)-945051647

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M? + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 127,00M3 + 20,00132 = 137, 00M=

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 121.66  FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.883.21
OBSOLESCENCIA Fobs : -2.18503  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.819.84
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 07383
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0,00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 23/05/201%9
SETOR: ¢ QUADRA: 069 INDICE DO LOCAL: 3.897.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA ARTUR PRADO NUMERO : 394
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.367IDADE: 49 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 80,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 80,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;AO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : TREVISAN IMOVEIS
CONTATO: SR. MONTEIRO TELEFONE: (11)-945051647

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M? + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 75,001 + 10,0032 = 80,001

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 72.34 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.875,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 49512 FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.442,47
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10721
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 23/05/201%9
SETOR: ¢ QUADRA: 070 INDICE DO LOCAL: 3.78400 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA ARTUR PRADO NUMERO : 403
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACI“\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NGo

TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,452IDADE: 423 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 185,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 185,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;AO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : TREVISAN IMOVEIS
CONTATO: SR. MONTEIRO TELEFONE: (11)-945051647

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL M? + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 180,00M2 + 10,0013/2 = 185,00M

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 97.61 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.324,32
OBSOLESCENCIA Fobs : -404,45  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.817.48
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09199
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : COM JOSE ZILLO COND X ESP DE MANOEL CARLOS VIEIRA 23/05/2019
EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAQ PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFEHTORIA: 0.8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
4 Localizacdo 4.076,00
[X] Obsolescéncia Idade 47
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
X padrédo apartamento supericr ¢/ elev.
O vagas Vagas 0
Acréscimo 0
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego v‘."? Y Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
B 1| RUAMARTINIANO DE CARVALHO 549 873487 8.053,51 0.9220
I 2| RUA ARTUR PRADO .389 7.083.33 £.515.66 05199
BJ 3| RUAMARTINIANO DE CARVALHO 594 6.363,64 7.268.71 1,422
4| RUA ARTUR PRADO 369 7.88321 5819.84 0.7383
[X] 5| RUAARTUR PRADO 394 7.875.00 8.442,47 1.0721
[X] &| RUA ARTUR PRADO .403 6.324.32 581748 05199
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7.268,71
5.819,84
8.442,47
5.817,48
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GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento

Cliente : COM JOSE ZILLO COND X ESP DE MANOEL CARLOS VIEIRA

Area terrenom?: 1,00 Edificacdo m?: 87.58

Distribuicdo espacial

Local : RUA MARTINIANO DE CARVALHO 549 AP-34 SAO FPAULO - SP

Modalidade : Venda

VALOR UNITARIO

Vu = RS 6.986,28

(seis mil e novecentos e oitenta e seis reais e vinte e oito centavos)

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 23/05/2019

Média Unitdrios : 7.377.40
Desvio Padrdo : 95596
-30%:5.164,18
+ 30% :9.590.61
Coeficiente de Variacdo : 12,9400

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Média Unitdrios : 6.986,28
Desvio Padrdo : 1.121,37
- 30%: 4.850,39
+30%:9.082,16

Coeficiente de Variacdo : 16,0500

Descricdo GRAU LTI

GRAUII

GRAUI 8

Completa quanto a todas

Completa gto aos fatores

Adocdo de sitvacdo

Carac. do imével avaliando D 1
1 varigveis analisadas D usados no fratamento D paradigma g
Guantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D E D 2
3 Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref a lodas D Apreseniocdo de inform ref o lodas g A presentogdo inform ref a fodos as
de mercado as caroci dos dos dodos anafisodos as caract dos dos dodos analisodos lcaroct dos dodos ref oos falores D 2
Intervado de ajuste de cada
4 liator e p/ o conj de fatores 9.805'1.25 X 0.50 ¢ 2,00 O 0,40 0 2,50 "a ] 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  5.986.28
VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.986,23000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 411.858,40
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : £.310,57
INTERVALO MAXIMO : 7.661,99

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : £.310.57
INTERVALO MAXIMO : 7.661,99

GRAU DE PRECISAO: Il
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