EXCENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiza p
VARA CIVEL DO FORO REGIONA| DE PINHER E DIRETQ DA 2+
CAPITAL DO ESTADO DE gAq PAULO sk COMARCA DA

PROCESSO: N°

0105330-41 .2009.8.23.001 1
AGAO

: PROCEDIMENTO SUMARIO
AUTOR  : CONDOMINIO EDIFicIo PARCO DE| PRINGIP|
REU : IVO NOAL E OUTRO

MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE, Arquiteto inscrito no CAUISP
sob n® A91351-0, Perito Judicial nNomeado nos autos do processo

acima referenciado, respeitosamente requer a juntada aos autos do

Laudo Pericial, encerrado e lavrado em 26 de junho de 2015
contendo 17 (dezessete) paginas, 1 (uma) pagina com resumo deste

e mais 41 (quarenta e um) anexos, também devidamente numerados
e rubricados. Total de 59 (cinquenta e nove) paginas.

Termos em que pede juntada e deferimento.

Sé&o Paulo, 26 de junho de 2015

MA S UB DE CUNHA FREIRE
ol Perito Avaliador
CAU/SP N° A91351-0
CPF 153.958.298-14
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RESUMO pg LAUDG ,

' Processo n° :'61'053'30411.2009 8,28 0BT T
: «6.001 ——
Origem * 2" Vara Civel do Forg R29I1Onal de Pinng, Ry o
- e AL 8-C ﬂﬁﬂoqozn
s A Oficio Civel

| Requerente : Condominio Edifigig
Requeridos : Ivo Noal g Outro

UF: SP :
Coordenadas: Latitude: 230 37'10,41" sy CEP:

oitocentos e oitenta e cinco mil reais)
Apartamento 51 = RS 1.774.000,00

(Um milhio, setecentos e setenta ¢ quatro mil

Vaga de Garagem5 = R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais)
Vaga de Garagem9 = R$ 44.000,00 (Quarenta € quatro mil reais)
Vaga de Garagem 10 = R$ 44.000,00 (Quarenta e Quatro mil reais)

Classificagdo quanto a liquidez : Baixa
Grau de Fundamentagdo do Laudo |
Grau de Precisdo do Laudo Nl

Resultados de avaliagdo:
Valor de mercado para venda do iméye-

Apartamento e 3 Vagas de Garagem: Rg 1.885.000,00 (Um milhao

Dados e assinatura do Responsével Técnico do Laudo de Avaliagdo:

0

Arg° Marcos Ubezio'da Cunha Freire
CPF: 153.958.298-14 CAU: A91351-0

| Séo Paulo, 26 de Junho de 2015

Bulantd - SéoPaulo/SP CEP 05501040

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476

Tel: (11) 3819 1325




1. Requerente

Condominio Edifiejg Parco pg; Principi

2. Requeridos

Ivo Noal e outro

3. Finalidade

33
Procedimento Sumario — peeso -+ 1:2009.8.26 0911

Atender ao Processo ne 0105
€spesas Condominiajg

4. Objetivo

Determinacéo do Valor de Mercado para Venda

5. Objeto da Ava liacao

Do tipo bem Apartamento

Endereco  : Avenida José Galante, n° 294
Edificio Parco Dei Principi
Apartamento 51

Bairro : Parque Morumbi

Distrito : Morumbi

CEP : 05642-000

Cidade : S@o Paulo - SP

Coordenadas Geograficas

Latitude . 23°37°10,41” Sul
Longitude  : 46° 44’ 0553” Oeste

1-040
Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - PBulantd - SaoPaulo/SP - CEP 0550




Mlllcr_;s FREIRE
S ——Arqyite to

6. Pressupostos,

T

Ranalvu € Fatoreg Lim

tantes
A Vistoria do Imével Avaliang

- i ~ © apresentg, |,
por motivo de dois adiamentog no Ma pequena dificy
motivos de saide do ré aﬂﬁﬂdarnento d Idade

. u. Na terceira ; a data da vistoria por
deste e cheguei no enderego conforme Oteal;t::::h,:g r ido pelo ﬁ?l?o

Como o iméve| encontrava.ge

: s
0 Réu e este autorizou, por telefoneem ﬂinguem. entrei em
acompanhar na vistoria. O n

© Condomin i
ome do profi 10 em me ¢
Neto, portador do RG sob ne 37,058.?50.!!”0"&' € Asterio de Almeida

alho obseryoy.-ge

elementos comparativo a amostra

S, uma bo
Imével avaliando.

de tipologias s?r?ngres ao

Py apartamentos distyi
(dez) condominios no mesmo Setor Uy P distribuidos em 10
Acabamento muito  similares. O  materia

; fotografico
Condominios vistos externamente da rya e tog apresenta os
Comparativas foram dadas por
condominios.

7. Identificagdo e Caracterizagio do Bem Avaliando

Data da vistoria: 08/06/2015

7.1 Localizagao

: inio Edificio Parco
O Imével avaliando pertence ao Condominio Edificio

Dei Principi que se situa na Avenida José Galante, n° 294, bairro Parque

Morumbi, 13° Subdistrito do Butanta.

O formato da Quadra em que situa o lmbve:aé irgzgtxgrhﬁ:
vias que a circundam s&o (1) Rua Dr. Osca_r Monteélrg 'j:nt earr |
David Gerbara e encerrando com a (3) Avenida Jos .

,'J./.'
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O Imovel, pertencente aq 130
em Zona de Uso Misto de Ajta Densid?&lg ‘g:ﬂmto do Butanty
Contribuinte Municipal sob g pe 171‘193.017:‘--93a b
Setor Fiscal 171, Quadra Fiscal 193 e Lote Fi“&f’g;’% 9.0 blem se situa no
-9. O Indi i

715,00. Ndice Fiscal &

7.1.1. Caracterizagio da regiao

Trata-se de regiao inserida na mal
Paulo localizada na Zona Oeste, mﬂ:in%’ga?: do Municipio de Sao

ocupacgao mista e predominantemente residencial rnul!ifamlllarra :

A regiao é formada por edifi
intensidade do trafego de veicul
observado € variado de itens basicos e n b :
regiao, a Avenida Giovannj Gronchi. SnecaE €0 principal da

anos 1980 e 1990, a verticalizagdo atingiu o Morumbi, principalmente nos
arredores da Avenida Giovanni Gronchi.” (Wikipédia)

7.1.2. Servigos / Infraestrutura

O Condominio situa-se em regido dotada de toda infraestrutura que
normalmente serve as &reas urbanas, assim como redes de agua, esgoto,
energia elétrica, gas canalizado, agua pluvial, telefone, pavimentagdo e
transporte coletivo rodoviario.

= . w915 LY
Rua Engenheiro leixeira Soaras, 476 Butanta Séo Paula / SP CEP 05501-040 fel: (11) ailit)
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: A' malha via’;iaepg:sui c;;oucas faciliga € ace b
principal via, a Avenida lovanni gy 580, saturange

dificuldade de acesso as re, ibes centra?:c:" nos horériog de Sabur..
com a segunda maior favela do 2

do baj iZinhar
. ‘ Unicipio, p i« 270 avizinhar.ge
desvalorizam substancialmente O valor unitarioaézia IMobvei l: Motivos que
S Situados,

7.2.2. Caracterizagio dos Imével Avaliando

CONDOMINIO

O Imovel situa-se em um Condominjq F
uma unica Torre com 10 (dez) Unidades Habltaci:rfgizd" Vertical contendo

Nio possui Area

O Terreno do Condomi

d
no mesmo nivel em relagao 3 € 2495 m2

. fas =3

. o Publica e apresenta gegiyigans 25
fundos. O formato aproximado deste & retangglar ea Ties?al;gjan?:dmg
metros. )

O Condominio possui padréo fino e o contorno &
alvenaria nas laterais e no fundo do terreno, enquanto Testada gcghado em
Os acessos de veiculos radeada.

€ pedestres szp controlados por Portaria [
fechados com portdes de aluminio. Possyij Sistema de Seguranga e &
abastecido por gas canalizado da Comgas.

A Area Comum apresenta alguns Equipamentos de Lazer: 1 Salgo
de Festas e 1 Saldo de Jogos, estes situados no corpo do prédio, 1

Churrasqueira e 1 Quadra de Ténis/Poliesportiva localizados no fundo do
terreno e acessado pelo 2° Subsolo do Edificio.

EDIFiCIO

O Edificio Parco Dei Principi possui estrutura em concreto armado,

paredes em alvenaria, padrio de acabamento Fino e € revestido por
Cerémica, Vidro e pintura Latex.

Os 2 elevadores existentes no Prédio atendem separadangitgagz
categorias Social e Servigo s3o da marca Atlas Scl:nndle:j 00;14cggos ol
de 8 pessoas / 560kg. A idade efetiva do Prédio & de
aparenta 15 anos. O Estado de Conservagéo é bom.
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\\39
_MARCO; FREIpg i
o —Arquiteg,
Wi,
O Edificio situa-se no mejo do Ter
-2°SS : Acesso 3 A reno e POSsui 14 Pavimentos: D
terreno i Poliesportiva no m.mtﬁ'o' s
« HES L Ng :

APARTAMENTO

O Imével Avaliando, de ne 51 localiza-
Parco Dei Principi. A Area Privativa va-se no 6° Andar do Edificio

de 487,05
e um deposito, este situado no 1° Subsolo, m* contempla o Apartamento

: (7}
: + Copa (com Sacada), Gozinha
Despensa), Area de Servico, Sala de Empregada com 2 : .
de Servigo. g Qual‘tos e 1 BWC

Foi observado o acabamento do Imével em estudo como segue:

Piso : Tabua larga - Salas (Estar, Jantar e TV) e Escritério.
Marmore - Hall de Entrada, Lavabo, Varanda da Salae
BWC da Suite Master e Suite 3.

Carpete de Madeira - todos os Dormitérios e Corredor
Granito — Copa, BWC Suite 2 e Suite 4, Cozinha,
Despensa, Area de Servico e BWC de Empregada
Taco - Quartos e Sala de Empregada

Paredes - Latex sobre massa corrida - Salas (Estar, Jantar e V)
Todos os Dormitérios, Sala de Empregada e 2 Quartos .
Marmore - Lavabo e Suite Master s
Ceramica - BWC das Suites 2, 3 e 4. ;
Férmica - Copa, Cozinha, Area de Servico, BWC de %
Empregada .
Papel de parede - Escritorio

£/

e . Tl (11)38191325 £
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Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476

Forro Pintura om ltax g |
Salgm;fré?:bg%l;% C‘ozlnm..'I ;OWI‘;EW-.O. : Qo ¥
Gesso - Hall de Enlf:d:mg: Quarto‘ e 1‘3@8 g:g:fwoo ! EORT

vigo bras il

Esquadrias  : Aluminio
Portas - Madeira

O BWC da suite Mg )
provavelmente houve um vaza:::;t:sl:&a Sem parte do forro i
superior. Nos demais ambientes estado de hidraulica g, apartamente .
como Re_gular - necessitando de pintura PW““W% ests -
anos, sera recomendavel uma reyisag na'elétrieiaca'd:f..?ddo apartamento, 24

raulica. '

VAGAS DE GARAGEM

Todas as Vagas de Gara ]
encontram-se registradas em Cel'li?;.igrt:;1 :ee :ﬂr;ﬁguh;am no 1° Subsolo e |
apartamentos. No caso da avaliagio, o rey poas;; independentes dos 1
apartamento, 3 (trés) Boxes com vagas de gamgeﬁ-ll;nm o 0 1
simples (Box n° 5) e 2 (duas) com vagas duplas (Box e (iér::})‘ com vaga
termos comerciais, estaremos avaliando ym Apartamen:, n° 10). Em
garagem. € 5 vagas de

i -

8.1 Documentacgdo do Imével
8.1 Documentacgdo Apresentada

1. Certiddo de Matricula n° 116.637 do 18° Oficial de Registros de
Imoéveis da Capital / Comarca de Sao Paulo emitida em 05/03/2014 —

Apartamento n°® 51

2. Certiddo de Matricula n° 116.638 do 18° Oficial de Registros de
Iméveis da Capital / Comarca de Sao Paulo emitida em 05/03/2014 -

Box n° 05

3. Certiddo de Matricula n°® 116.639 do 18° Qli.cial de Registros de
Iméveis da Capital / Comarca de S3o Paulo emitida em 05/03/2014 -

Box n° 09

CEP 06501.040

#
. Tel (11)3819.1325 ,////
/"f

Butantd - SAoPaulo/SP




Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - Sé&oPaulo/SP

?Ancos Fl!lk!
e A Quiteto

4. Certiddo de Matricylag ne
Iméveis da Capital / Comare

5. Certiddo de Dados

Cadastraj
17/06/2015: 0 Apartament I8 do |

; mo i
© POSSUI Cadastro sop e 198

8.3 Analise da Documentagao
As informacdes constantes na documentaga ecida
conformidade com a realidade do imével Vistoriado sk e

Segundo os dados da Matricula,
Area Privativa Construida : ?2:;&?53210Wn° 7] ot
Area Comum - 4833580 m?
Area Total  970,4080 m?2
Fragao Ideal © 9404144 % oy
234 6334 m2
Segundo os dados da Matricula, o Box n° 05 a ;
Area Privativa Construida : 13,0000 %rssenta.
Area Comum 6,4508 m?
Area Total 19,4508 m2
Fracao Ideal 0,125505 % ou
3,1213 m?
Segundo os dados da Matricula, o Box n° 09 apresenta:
Area Privativa Construida . 24,0000 m?
Area Comum : 11,9090 m?
Area Total : 35,9090 m?
Fracao Ideal . 0,230700 % ou
5,7809 m?

Segundo os dados da Matricula, o Box n° 10 apresenta:

Area Privativa Construida : 24,0000 m:

Area Comum : ; ; gggg mz

Area Total : :

Fracao Ideal :0,230700 % ou
5,7809 m?

/4
CEP 05501040 - Te!:(11133‘9‘32j/(




Foi observado na Matricyla:

1. Os Unicos e atuajs Proprietari
08 do Imgy
Noal e o Dr. Ivo Noal, conforme g 5 el 830 Sra.
de 1993. bt B T e do ey, Jpari

2. O Imével foi g
Publica contra o Réu, ¢

,,,,,
......

€questrado por mei
onforme Autog o oo 3580 movida

Pela Justicy
435/95), em 04 de setembro de 1995 1008850 Criminal (Progager e
3. O Imovel fez parte gq levantam
; ento de
Réu (e outro) por meio da mesma a bens do
o Réu, conforme Autos de Pro oo Movida pelg

ot Justica py
cesso
de outubro de 2000, Criminal (Processg po 435/95), em 31

4 O Imovel foi Penhorado por mejo de
de Melo Araujo contra g Proprietaria con acdo movida

rme os aubsm;;loﬁé%_ﬁdm
Execucao Civel (Processo 583.00.2009 - A5
g 163011-071) €m 28 de fevereirg

5 O Imével foi penhorado Por meio de g i
contra a proprietaria conforme os $80 movida pela Unigo

autos da Agzo de Ex, g
(Processo  0787-1999) em 11 de abril de 2013, €Cu¢do Trabalhista

Na Certiddo de Dados Cadastrais do Imével o Contribuinte esta em
nome de Ivo Noal.

9. Diagnéstico do Mercado

O  Municipio de Sdo Paulo possui
aproximadamente 12.000.000 habitantes. O Bairro do Morumbi, onde se
localiza o Imével avaliando, ja foi um polo muito procurado por familias de
alto poder aquisitivo porém este quadro est4 se revertendo devido a

dificuldade de deslocamento para as &reas centrais do Municipio além da
vizinhanca com a segunda maior favela desta.

uma populagdo de

Os edificios de alto padrao ali situados encontram-se alta'mzntel
desvalorizados, chegando a valer menos da metade do valor de um iméve!
semelhante localizado no outro lado do rio.

v

. Tel (11)381913%5 /L !
Rua Engenheiro Teixeita Soares, 476 . Butantda - SdoPaulo/SP - CEP 05501-040 Tel: {11) //4_/{/
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Além da Ioca!lz.acao. outr
valor alto do Condominjo. No t;opar
possul poucas unidadeg Para diyig;
mais altos da regiao: o valor egtg prr::: .
valor é temporario Pois o Custo totg rl;tt:;do
apartamentos. Se todag ge Unidades ¢,
individual cairia para Rg 5.600,00 nsa\mswr

Segundo a Corretora ¢
0s imdveis de alto Padréo -:.lemﬁ,tam.mweis Nu
filhos estudam na Escola Graduada A
uma gama diversa de EqUiPamentos d
Condominio Edificio Pareg Dei Pringip;,

Considerando que em noggg
recessao apds um periodg de forte scime
numero significativo de transagéeg imoblliérias A
bens similares é grande e a absorgao pelo mémad

Baixa.

Dentre as condigdes do Mmercado e 0s a
Imével avaliando, este & Classificado comg de Liqui:;gué?a?xa

10. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboragao deste trabalho foj utilizado o “Método Comparativo
de Dados de Mercado”, com tratamento técnico a0s dados com a utilizagao
da regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2. Para o calculo inferencial
estatistico foi utilizado o Programa de regressio linear muiltipla e de redes
neurais artificiais — “SisReN Windows”.

11.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa: de 17 a 18/06/2015.

¥4

Va4
7/
Tel. (11)3819 1325 g?
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Numero de dados de Mer

Cado ytjjj :
Apartamentos: 12 elementog efatt‘il:ozaar:-u,ggie utili
Izadog

A pesquisa deu-se em 10

Cond i
apresentam Padrdo de Acabamento gmfl:::g'so‘ No mesmg Setor Urbano e

O material fotografico registroy ‘
da Rua e as informagdes das Uni dag:somdominm visf

tos Externa
corretores e zeladores. Comparatlvas foram dad:: x

Tratamento de dados:

Para se obter o valor de mercado de
linear e inferéncia estatistica, foj des&n\ma{:ﬁ)
estatistico, contando com 12 (doze) elemen
preceitos da NBR 14.653-2, sendo conside t0s coletados, 5 o

Enquanto a Area Privativa e Vajor do Cond

. . om‘n' : -
Quantitativas, o Padrao de Acabamento € uma Variave| Prcl:::;qfao Variaveis

Considerando que todas as Unidades possuem Padrao de
Acabamento Fino, adotou-se os parametros consoantes da Tabela de
Coeficientes — Base RsN (em anexo) publicado no estudo VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 2002, do Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia. O intervalo deste Padrao limita-se
entre 2,652 a 3,480 (Apartamentos com Padréo Fino).

A avaliagcdo considerou o Imével com Padrao de Acabamento Fino.
Para o calculo foi adotado o coeficiente com valor = 3,400.

O Valor do Condominio foi adotado como variavel pois n?tal regiao
héa uma relago negativa entre o valor daquele com o valor do Imével.

; % A
040 - Tel(11)38191325
Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SdoPaulo/SP - CEP 055010 (




Para o Imével| Avallando aq4 Nes
. Otoy-
varidveis independentes: R, i -
Area Privativa

487
Valor do Condominig ‘Rs 59&0?‘00 .
Padrao de Acabamento 13,400 (valor ideal)

Os dados foram Processadog
dados e as variaveis escolhiga

Oftware Ren
S pelo O Qual ang
gama de Equacgdes de Regressagepargngenhﬂro Avaliador o oy

uma
uma que atenda aos parametrog exigidos pe|a nNorma ABNT 12?50 €scolha
853-2.
Equacao de Regressao € uma fyn
mais proximo possive|

" a I"Elacao das 3 - ) que 4
engenheiro) que determinam oS val Principaig Varléveig( €Xpressa,

referéncia. Ores dos iméveis M%m
Equagao de Regressag do Modelo:
Valor Total = -61571 0,5751
L‘fai?&%i%%‘éﬁ:.ﬁ:‘é:t!:‘;‘mm-
+468220,7372 * Padrao de Acabamento

seleciona as equagdes que atendem aos
residuos.

Os pardmetros ideais s3o:

68% dos residuos situados entre -1,00 e + 1,00 ¢ i -
64% a72% é o intervalo permitido

90% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 ¢ i .
85% a95% & ointervalo permitido

95% dos residuos situados entre -1,96e+ 196 ¢ A
90% a 100% ¢ o intervalo permitido

O Modelo adotado possui respectivamente: 66% / 91% / 100%

Y
Butantd - SaoPaulo/SP - CEP 05501040 - Tel:{“:'33191325¢(-
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Engenheiro Teixeirg Soares, 476




Analisando o Grafi

CO de
nenhuma amostra congi

Residyog d

i derada oy pjigy o a dieodelo, e
grafico de possui boa heteroscedastiddadg bu 0 da
dispersos ' 04 seja, o

indice de Correlagio Possuj
1 (muito forte). " e3cala de 0 (g fraca) a

O valor minimo admissive| ¢ I.C. 0,75,

O Modelo adotadg Possui |.c. 0.9465808

2. Significancia - o nivel de Sj

gnificancia & a i
Cometer e pmbabllidada Uosa

ITOS ao se rejeitar uma hipétese.
Modelos com Significancia

Mmaiores que 2 00 %
Grau de Precisdo do m ’

impedem ue o
0delo possa ser classificado €om o nivel |1. s

Para um Modelo Estatistico com

) Grau de Precisao nivel I, a
Significancia do modelo tem que ser menor que 2,00%.

O Modelo adotado possui 0,01%

O Estatistico com Grau de Precisao nivel ||,
veis tem que ser menor que 20,00%.

O Modelo adotado Possui 0,04% para Area Privativa

6,60% para Valor do Condomino.
0,38% para Padrao de Acabamento.

Para um Model

a
Significancia das varia

F
'}

/4
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Tratamento do Resultado:

Como os va;lores dos elementog com :
ofertas, a presente avaliagao adoto Provenien
resultante obtido pelo calcylg. COnh‘:‘rmuemod‘e 10% dole\?aﬁ:
Avaiiacho c@ inovels Urbmiosisinitei i da Norma para
adotada para compensar as Superestimatiyag esta medida ¢

Em comparagé@o com regy
R$ 2.126.000,00 para venda), otas:sgl?alc?: d:
inferior. Para amenizar a diferenca, foi aq
valor maximo dentre o intervalo do resultado (mf:ﬂmmo b
média IC R$ 1.944.000.00 / maximo IC Rg 2.094 031000[(‘;3 s

Sao dois os motivos para a desvalorizagao d
ao Laudo anterior: ¢do deste Imével em relagzo

1. Aadogao do valor do condominio no calculo, cuja relagao entre as
variaveis € inversa: quanto maior o condominio, menor o Valor Unitario do

Imdvel.

2. A avaliagao anterior deu-se em um periodo em que havia uma
valorizacao imobilidria ocorrida nos Gltimos (e prosperos) anos. Atualmente,
dentro do quadro recessivo do pais, os valores encontram-se estagnados

ou em queda.

12.Especificacao da Avaliagio

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica
através de processo de Regressdo Linear / Inferéncia Estatistica e os
resultados enquadrados no nivel de fundamentagéo | e precisao |I

) /.
7
CEP 05501040 - Tel (11)3818 1325 /?J
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13. Resultado da Avaliagao o Data
para Venda e Referenc, . Valor ge Mercado

Apartamento e 3 Vagas (e ?
milh&o, oitocentos e oltontaeclnco gﬁ':f:,:';- R$ 1.885.000,00 (Um

O Valor expresso acima fo
por Inferéncia Estatistica (Rg 2'094'000-007“?::;:1“% do calcylo
desconto é justificado pelo fatq dos Elementog Co ndo 109, deste. Tz
calculo encontrarem-se em Oferta Mparativog

no
superestimados. * Portanto apresentam valores

Resultado fracionado:

Apartamento 51 =R$ 1.774.000,00
(Um milhao, setecentos ¢ setenta e quatro mj| reais)

Vaga Garagems = R$ 23.000,00
Vaga Garagem9 = R$ 44.000,00 Eg:;’ e trés mj| reais)

i renta e quatro reais
Vaga Garagem 10 = R$ 44.000,00 (Quarenta : guatro :: reais)

O Calculo do Valor da Vaga deriva de uma relacéo em
unitario desta & a metade do valor unitario do Apaﬂamel?ﬁ, : que o valor

VU vaga = VU apartamento / 2

Segundo as Matriculas do Apartamento e Vagas, temos as
Seguintes areas privativas:

Apartamento 51 1 487,05 m?
Box 5 : 13,00 m?
Box 9 : 24,00 m?
Box 10 : 24,00 m?

/.-’._/

.;":-".-:'

] ‘ | £k
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Calculando a Homoganeizagao;

My er,

Area Homogeneizada = (Area Privati

va) ape 4 I(Area Privatiy
Area Homogeneizada = 487,05 + [(1

M0+ 24.0012) 1 240 1
Area Homogeneizada = 517,55 m:

a/2) vagas

Calculando o Valor Unitario:

R$ 1.885.000,00 / 517,55 = 3.642 16

Valor Unitario = Rg 3.642 16

Calculando os valores fracionados:

Apartamento 51 : (487,05 ) 3.642,16 = R$ 1.773.914,02
Box 5 +(13,00 /2) x 3.642/16 = Rg 23.674,04
Box 9 +(24,00 /2) x 3.642/16 = Rg 43.705.92
Box 10 +(24,00 /2) x 3.642,16 = Rg 43.705,92

'-/.‘
i 25 A
: 040 - Tel (11)381913
. Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 Butanlda - S&oPaulo/SP - CEP 05501
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14. Conclusdo do Laudo P
Diante 0 €xposto, concluo que gog Valor de _ i
Apartamento n° 51, a0 Box n° 05, ag Boy o 09 'Mercago aplicado a0 b
situados no Condominio Edificio Parco D Principi mox n® 10, todos

Avenida Jose Galante n® 294 |
data &

VALOR TOTAL DA AVALIAGAO

APARTAMENTO n° 51, BOX ne 5,BOXn°ge BOX n° 10

R$ 1.885.000,00

(Um milho, oitocentos e oitenta e cinco mil reais)

VALORES F RACIONADOS

APARTAMENTO n° 51
R$ 1.774.000,00

(Um milh&o, setecentos e setenta e quatro mil reais)

BOX n°5
R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais)

BOX n°9 ez
R$ 44.000,00 (Quarenta e quatro mil reais)

BOX n°10
R$ 44.000,00 (Quarenta e quatro mil reais)

/1
: IB L
Rua Engenheirg Teixeira Soares 476 Butantd - SaoPaulo/8P - CEP05501-040 - Tel (11)38191 A
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15. Profissional Responsave|
Nada mais tendo a acrescentar
y , O
com 17 (dezessete) folhas impressas, sengc. ;eﬁﬁlfm g:at:amg € encerrado
Nada e as demais

rubricadas, além de seus anexos.

CPF 153.958 298.14

Rua Engarheiro 2
Teoeira Soares, 476 Butanta ShoPaulo/SP . CEPOSS01040 - Tel (11)3819 135
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Anexos:
I Documentagéo Fotografica do Avaliando
Il Mapa de Localizagao
Il Mapa dos Elementos Comparativos
IV Fotos dos Elementos Comparativos
V Pesquisa de Mercado
VI Tratamento dos Dados
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ANEXO | -DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA DO AVALIANDO
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2° Subsolo ~ Quadra de Ténis / Poliesportiva

Sa0 Paulo / SP CEP 05501-040 Tel: (11) 3819 1325 .




ok '

MARCOS Freine

Arduitele

-

Salao de Jogos

u 1Y
I N
3 e
‘e
1 '
¥




MARCOS FrREIRE
Ar"-l“ﬁteto

Hall de Entrada

Area Privatiya .L

Lavabo

J
Rua Eﬂgenhe,'rﬁ Teireirs
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Area Privativa

Sala de Jantar

U3 Ennant-
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1° Subsolo - Box n°

QeBoxn°10

Area Privativa ik
| 1° Subsolo - Depésito
R : A ~
| Ua F.ﬂgeﬂheam Teixeirs Soares 476 Butanta S840 Paulo/Sp CEP 05501-040
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) 3819 1325
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Cozinha
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Area Privativa
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Area Privativa

" BWC de Empregada

2 /4
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Dormitério Suite Master
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Area Comum

Closet 3 Suite Master

ol i 241 A
13 Ernnan - P Ta 141 1819 138
Nfenneir ‘eXelra ocoares 476 Bulanta &40 Paula / SP CEP (05501 040 (
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Dormitério 3

Area Privativa

BWC

L Engeneiro Teixeira Soares, 476 - Bulantd - S#oPaulo/SP - CEPO05501-040 - Tel:(11)38191326 ¢
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Dormitério 4

Area Privativa
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ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZAGAO
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Condominio Edificio Parco Dei Principi

Avenida José Galante, n® 294
Parque Morumbi
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ANEXO lll - MAPA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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o70S DOS CONDOMINIOS AOS QUAIS PERTENCEM OS
ANEXO 1V - FOT ELEMENTOS COMPARATIVOS

i

J |
i.

A | RO
g J LR SN

3

B. AV.JOSE GALANTE, 224 C. AV. JOSE GALANTE, 474
COND. ROYAL PALACE COND. CASTEL SARDO

D. AV Josg GALANTE, 498

E. RUA DAVID GEBARA, 60
COND. VILLA D'ESTE

COND. ITAGUABA

ﬁua Eﬂ‘]fg."_h(.._m Ti Xerg f Oares

FU01-040 - Tel: (11) 3819 1325
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G. RUA DR. JAMES FERRAZ ALVIM, 145
MAISON RIVER GAUCHE

F. RUA MARCUS PEREIRA, 258
COND. ROYAL GATE

o

A B
= By
/= R /2
(at® RN A\ '.
(ﬂ, : 4 A:b-
q |'l"T ' 4. 3 o LY i ~
] ! f‘:'\ % \\:
(’:r i E putpuiller, »
{’-f - SR -
[ "‘1:‘\ r . k1
B F o2 >
J ' - ng Ty
b~ 9 g rr :‘.:v L
1% J s ‘0.._“' I
e r LT P

= Y

I. RUA. PRF. JOSE HORACIO M. TEIXEIRA, 610
PARCO IMPERIALE MORUMBI

H. RUA DOUTOR JAMES FERRAZ ALVIM, 195
CONDOMINIO GUARA

, i (11) 3819 1325
Butant4 od0 Maulo / P CEP 05601-040 Tel: (11) 38191

Rua Engenheiro Teixeira Soares. 476
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J. RUA IUBATINGA, 397
COND. MONTE OLIMPO

/
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ANEXO V - PESQUISA DE MERCADO

V3A BLAL) IM IUNHO 2014

l‘.mm“.m-m‘ ”‘ mwm“”
AV_JOSE GALANTE. 474 - COND_ CASTEL BARDO
AV, JOS| CALANTE, 408 - COND. VILLA DESTE

RUA DAVID GEBARA. 80 - COND. ITAGUABA

RMWEEMH-MM&LM‘I
——————— O

A MARCLIS PEREIRA, 258 - COND. ROYAL GATE
RUA DR JAMES FERRAZ ALVIM, 145 - MAISON RIVER GAUCHE

R DOUTOR JAMES FERRAZ ALVIM_ 195 - COND. GUARK
RUA DOUTOR JAMES FERRAZ ALVIM, 195 - COND, GUARA
R PRF_JOSE HORACIO M TEDEIRA, 510 - PARCO MPERIALE NORUVES

RUA IUBATINGA. 397 - COND. MONTE GLINFO

il EFJ..E_

T ]

-tiiiHi

]

| inFormante [ rone OBSERVACKD

|

o AREA ﬂng DORMIT| SUITE | VAGA | IDADE
1 20 2202 457 3 4 5 24| 5.600,00 NETO | 94516 7601 ZELADOR -
4 3202 125 ] 4 4 27| 3.500.00 | MARIA | 37456000 [COELHO DA FONS
: M 3a-02 200 4 2 4 28 | 270000 | 14 NUBIA 3740 1111 _| ESPACO DE INCVEIS
4 ZM 3a-02 450 3 3 & 21 | 420000 [ 1.700.000,00 JAILSON 3507 6447 EL;:E)OR -
da02 4 [l 24 | 320000 | 1.500.000,00 NUBLA 3740 1111 | ESPAGO DE IMEVE
: = 3a-02 = ; 3 4 2 | 320000 ! NUBLA 3740 1111 | ESPAGO DE IMOVEIS
; o Ja-02 = ] 4 27 | 320000 [ 1.480.000,00 HUBIA 3740 1111 _| ESPAGO DE IMOVEIS
- mw = : 2 4 24 | 2.80000 0,00 NUBLA 3740 1111_| ESPAGO DE IMOVEIS
g : 3802 :;: 4 F] 4 22 | 220000 | ¥ REGINALDO | 3743 5985 zuoon
: 2M 3a-02 55 4 F] 4 2z | 220000 | 1. REGINALDO | 3743 5065 moe R
= 4 4 17 230000 | 1.700.00000 | HNUBIA 3740 1111 | ESPAGO
= S ::: : 4 4 24 | 270000 | 1.070.000,00 BIA 3740 1111_| ESPAGO DE MOVEIS
12 2M 3a-02 "

Fl
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ANEXO V| - TRATAMENTO DE DADOS

TABELA DE COEFICIENTES BASE ReN DO SINDUSCON
PUBLICADA PELO IBAPE/SP

' ‘j-bape SP

+ lum_llu!.uo_n_u i (mﬂmﬂ MAO
D8PE.SP fomms i

W, i P80, 0rg lbr

:-tmuuoomcmu- hlllMI\Mldllul‘idlmﬁlmmlhm

amnuoumummummwmnzm IMOVEIS
slraw.msﬂmmm” a0 padrio uMﬁ
ATABELA ABAIXO SUBSTITUI a3 antsrioments publicadas.

2.1.2- Paarko Senpies
213 Padrko Méow |

2.1.4- Pagrka Superir

Im-h.-'.-
215 Pavdo Fim
2.6 Padedo Luro :
221 Padriko Econbmice
222 Pucrko Senples !
| 223 Pacrio Madio 072 | 13 0
{224, Paorbo Suparies LT
311 Padria Sempies | Dwoso AL JRRCAL

3.0 CONRTURA. (3.2 Pusis lado o1 | o2 | 000

1302 Padrso Supavor 0312 | oam | oeo

O Imével Avaliando Possui Padrio de Acabamento Fino




