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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.

PROCESSO N°¢ 1034254-88.2014.8.26.0002/01
U¢ac: CUMPRIMENTO DE SENTENGCA

Regte: CONDOMINIO EDIFiCIO PARQUE MARAJOARA DO SOL.
Reqde: AVANILDA FELIX NOVAIS E OUTRO.

RODRIGO IEZZ] TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusdes com o

seguinte:

LAUDO

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do apartamento
n?2 12 localizado no 12 andar de BLOCO Ill — Edificio Potiguar, integrante
de empreendimento denominado CONDOMINIO PARQUE MARAJOARA
SOL (Matricula 216.352), e Vaga tipo “A” n2 51 localizada no 12 subsolo
do Bloco Il (Matricula 216.453), situado a Avenida Interlagos, n2 492 —

Jardim Marajoara — S3o Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imdvel, o
Signatario foi honrado com a nomeacdao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condi¢cOes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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1.1 - LOCALIZACAO.

O imodvel avaliado sera o apartamento n2 12 localizado no
12 andar de BLOCO Il — Edificio Potiguar, integrante de
empreendimento denominado CONDOMINIO PARQUE MARAJOARA
SOL (Matricula 216.352), e Vaga tipo “A” n2 51 localizada no 12 subsolo
do Bloco IlIl (Matricula 216.453), situado a Avenida Interlagos, n? 492 —

Jardim Marajoara —S&do Paulo/SP, conforme mapa de localiza¢do abaixo:

= Rua Olissara
= i -

1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacgado
Vertical (incorporacdo), na 42 Zona Incorporacdes Padrdo Popular das

“NORMAS PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imodvel encontra-se situado em ZM— Zona Mista.

O imdvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediagdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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11.4 -DO IMOVEL (MATRICULA N2 216.352 do 112 Cartério do Registro de

Imodveis de Sao Paulo).

IMOVEL: APARTAMENTO n?2 12 localizado no 12 andar de BLOCO Ill
— EDIFICIO POTIGUAR, integrante do empreendimento denominado
CONDOMINIO PARQUE MARAJOARA DO SOL, situado a Avenida
Interlagos n2 492, no 29° Subdistrito — Santo Amaro, com a drea util
de 92,8300 m? a drea comum de 17,3222 m? e a drea total de
110,1522 m? correspondendo-lhe a fra¢do ideal de 0,1423% no
terreno. Referido edificio foi submetido ao regime de condominio

conforme registro n? 108 feito na matricula numero 138.472.

CONTRIBUINTE: 090-468-0427-5 em drea maior.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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LIVRO NO 2 - REGISTRO 112 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S3o Paulo

matricula ficha
.[i 216.352 l [ l Sa0 Paulo, 14 4 dezembro dei19 8B

IMOVEL:- APARTAMENTO n® 12 Jocalizade no 19 andar do BLOCO=
IIT - EDIFICIO POTIGUAR, integrants do empreendimento demomi-
nado CONDOMINIO PARQUE MARAJDAHR SGL, situado a Ruenlda Inter
lagos n®? 492, no 292 Subdistrito - Santc Amaro, com_a drea -
Gtil de 9z, 8300 m2Z2, a area comum de 17,3222 m2 2 a Area total
de 110, 1522 m2, correspnndendo—lhe a Fraqao ideal de (3,1423%-
no terreno. HeFeridu edificio Foi submetido ao raglme de Cone
domimnio conforme o registro n?® 108 feito na matrlcula numera=
138,472, - Contribuinte:= 090-468B,0427-5 2m Area maior.

PROPRIETARIA:- BIRMANN PARTICIPACTUES £ EMPREENDIMENTGS LTDA
inscrits no CGEC sob o n2 46.192.266/0001-84, com sede na Rue-
nida Paulista n®Rl.294, 229 andar, conjunto 22 A/B n/Capital.

RESISTRO ANTERIOR = R.97/M.138.a7§khwﬂeste Registro.
) 2 wARiA DA GLORIA COTRIM SANBOSA
2

Oflcial

Av,1/ Z1l6.352 .. Conforme o registro n® 104 feito na matr{cg
la n? 138,472, verifica-se uue por instrumento garticular de=
26 de janreiro de 1988, com forga de escritura publica, o imp=-
vel, juntamente com outros, acha-se HIPOTFCADD = CAIXA EZCON

MICA FEDERAL-CEF, CGC,00,Z60. 30s/0001-04, com filial nesta Ca
nital a Avenida Qaulista nrS 1.842, para garantla da divida de
6$371.126.311,48 eguivalente na data do tituloc a 621.714,59692
OTN's, com juros a taxa nominal de 12,2842% =20 ano e a taxa
efetiva de 13% ac anoc, uma vez conclulda a obra do Fiqancig
mento, no prazo fixado neste contrato {18 meses) e até 180 -
dias a contar da data de expedigaoc deo "Habite-se", a este_ --
equiparando=-se a ocupagao sfetiva do imovel oy su=2 condigaoc -
de habitabilidade, desde gue constatada pelc orgao de engenha
ria da EEF; sendo _que o pagamento do debito apuracdo, no prazo
estabeliliecido, sera feito atraves de vendas efetuadas pelo Oe=
vedor aos adquirentss finais das wunidades imobiliarias gue sa
tisfagam todas as exigencia da CEF e do SFH para obtencao dos
fFfinanciamentos e se prccessara mediante a constituigao de no-
va hipoteca, cujo valor sera credltado a conta do devedor,as-
sumindD © adguirente as obrlgagoss contratuais relatlvas = -
unidade alienada; se o montante global dessasallanagoas vari
Ficado ao termino do prazo de 1B0 dias previsto para a comer-
5131125930 das unédadas, for insuficiente para a integral 1li-
guidagao do seu debito, o devedor obriga-se a pagar a3 CEF, no
prazo de 48 horas, cde um sa vez, o saldo devedor a ser entao—
»{ apurado & devidamante reajustado; o saldo devedcocr de Financia |<

"continua no vearso"
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1.5 -DO IMOVEL (MATRICULA N2 216.453 do 112 Cartério do Registro de

Imodveis de Sao Paulo).

IMOVEL: VAGA tipo “A” n2 51 localizada no 12 subsolo do Bloco Il —
Edificio Potiguar, integrante do empreendimento denominado
CONDOMINIO PARQUE MARAJOARA DO SOL, situado a Avenida
Interlagos n2 492, no 292 Subdistrito — Santo Amaro, com a drea util
de 12,00 m? a drea comum néo proporcional de 12,8037 m? a drea
comum proporcional de 2,3128 m? e a drea total de 27,1165 m?
correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,0190% no terreno. Referido
edificio foi submetido ao regime de condominio conforme registro n®

108 feito na matricula numero 138.472.

CONTRIBUINTE: 090-468-0427-5 em drea maior.
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LIVRO N© 2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
[ 216,453 } l 1 . Sao Paulo, 14 4. dezembro ge19 BB

IMOVEL:= VAGA tipo "A™ nE 51 lacalizada no 12 subsolo do Blep
co 1II - EDIFICID POTIGUAR, integrante do empreepdimento deng
minado CONDOMINIO PARQUE MARAIDA A 50L, situada a Avenida Iin-
terlagos n2 492, no 299 Sundistrito - Santo Amaro, com a area
4til dg 12,0000 w2, a area comum nao proporciongl de 12,8837-
mZ2, a area coOmum proporcional de 2,3128 m2Z e a area total de
27,1165 mZ, correspondendo-lhe e fragao ideal de 0,0190% no =
terreno, Referico edifficio foi submetido aop regime de congomi
nmic confcrme © registro m% 10B feito ma matricula ne 138.472.
Contribuinte:— D90-468-0427-5 em area maiar.

PROPRIETARIA:- BIRMANN PQRTIEIPRCﬁES E EMPREENDIMENTCSE LTDA =
inscrita Mo CGC sob o n® 46.192,266/0001~B4, com sede na Ave-
mida Paulista n21.294, 222 andar, conjunto 22 A/B n/Capital.

REGISTRO ANTERIOR:- R.97/M,133,472 - este Reagistro.

- {9 SARIA DA GLOMIA COTRIM mammosA
T otenl

Av.1/ 216,453 :- Conforme o registro n? 104 feito na matricy
1a n2 138.472, verifica-se gue por imstrumento particular de=
26 de janeiro de 1988, com fcrga de escritura publica, o img-
vel, jumtamente com outros, acha-se HIPGTECADO a CAIXA ECONU-
MICA FEDERAL-CEF, CGE .00.360.395/0001=-04, com filial nesta Ca
nital a Aveniogdz Faulista n2 1.842, para garantia cda givica de
$271.126.311,48 equivalente na data do titulo a 621.714,59692
DTN's, com jurocs 2 taxa nominal de 12,2842% ao ano e a taxa =
efetiva de 13% ao anao, uma vez concluida a obra dc Fiqancia =
mento, no orazo fixado neste centrato {18 meses) e ate 180 -
dias a contar da data de expedigao do "habite-se", a este_ --=
equiparandn=-se a ccupacad efativa do imovel oy s5ua condigao -
de habitabilidads, desde gue canstatada pelo orgao de engenha
ria da CEF3 sendo _que o pagamentin o debitoc apurado, Mo OTazo
estabelecido, serz feito atraves de vendas efetuadas peloc de-
veder aos adquirentes finais das unidades imobiliariss gue Ss3a
tisfacam tudas as exigencia da CEFf & do 5FH para obtgngao dos
finmanciamantcs e se processara mediante_ a constituicaa de no-
va hipoteca, cujo valor sera craditado a conta do devedor,as-
symindo o adguirente as obrigagoses contratuzis relativas = -
unidade alienada; se O montante global dessasalisnagoes, veri
ficade ao terminp do prazo de 1B0 dias previstao para a comer-—
cializagga das unidades, for insuyficiente para a intgoral li-
auidagao do sewu debitoc, o gevedor obriga-se a pagar = CEF, _no
prazeo de 48 haras, de um S50 vaz, © saldo devedar a ser entao=
»| apurado e devicamente reajustado; o saldo devedor do Financizafc

"continua no verso”
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “CONDOMINIO PARQUE
MARAJOARA” é composto por 9 torres com andar térreo e 13 pavimentos,
onde a respectiva torre possui 2 apartamentos por andar, elevador e 2

subsolos.

Constam na area comum do residencial: 2 quadras

poliesportivas, 1 quadra de ténis, academia, saldao de festas e playground.

As garagens encontram-se situadas nos subsolos, onde a
vaga n? 51 da matricula n? 216.453, esta localizada no 12 subsolo do Bloco

Il — Edificio Potiguar.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui
guarita, sistema de interfones, recuos, sistema de alarme e alamedas

ajardinadas.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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11.4.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

1 suite, 2 quartos, banheiro, sala, cozinha, lavanderia e aposentos para

empregado.

Area Util.....eeeeeeeeeeeeeeeeeeen =92,83 m?
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 34 anos.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento em madeira na sala, quartos e suite, porcelanato na
cozinha e revestimento ceramico nos banheiros, lavanderia e

dependéncias de empregado.

-Paredes: Pintura na sala, quartos e corredor, possuindo revestimento em

ceramica nos e lavanderia.

-Forros: Laje pintada em latex, com molduras de gesso decorativas.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da fachada.

FOTO 02

Vista da portaria.
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FOTO 03

Vista da quadra.

FOTO 04

Vista do playground.
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FOTO 06

Vista da area de circulagdo.
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FOTO 07

Vista da torre.

FOTO 08

Vista geral da garagem.
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FOTO 09

Vista geral da garagem.

FOTO 10

Vista da vaga.
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FOTO 11

Vista da sala do apartamento.

FOTO 12

Vista da sala de outro angulo.
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FOTO 13

Vista do banheiro.

FOTO 14

Vista do quarto 01.
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FOTO 15

Vista da suite.

FOTO 16

Vista do banheiro da suite.
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FOTO 17

Vista do quarto 02.

-
FOTO 18

Vista da cozinha.
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FOTO 19

Vista da lavanderia.

FOTO 20

Vista da dependéncia de empregado.
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.
V.1 - CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO E VAGA.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e, conseqlientemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizac¢ado, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobilidrio.

Para a determinacdo do valor do m? da vaga de garagem,
utilizaremos o item Ill 2.11 da portaria CAJUFA n2 01/99 mostrada abaixo:

Hi.2.8- Na hipétese de ndo ser viavel estabelecer com seguranga o valor unitario para Casas de ¥

padrio Luxo, a partir do valor fixado neste trabalho, recomenda-se o metido comparativo.
Na impossibilidade, admite-se orgamento especifico, com acréscimo justificado de fator a
titulo “vantagem da coisa feita”.

11.2.10- As garagens, corredores e coberturas acessodrias das residéncias devem ser avaliadas
pelo mesmo valor unitario atribuido ac corpo da edsﬁcac,ao que integram, desde que,
possuam as mesmas caracteristicas. Quando destacadas e/ou possuindo caracteristicas
diferentes, devera ser adotado o valor correspondente.

H.2.11- O unitario relativo & darea construida relativa aos pavimentos destinados as garagen
coletivas sera equivalente a 50% (cingiienta por cento) do valor unitario fixado para
demais pavimentos.

1I.2.12- Nos casos em que a existéncia de pisos especiais, por exemplo: de alta resisténcia a
abras3o, carga ou a agentes quimicos, n&o estejam previstos no padréo, o sobre valor
relativo a eles deve ser avaliado a parte, utilizando-se, para tanto, planilhas de.
composicéo de pregos. \\
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IV.2- VALOR DO APARTAMENTO, Matricula n? 216.352 do 112 Cartério de

Registro de Imdveis de Sao Paulo.

Valor Unitdrio ..c.coveeveeeeeinaenn.. =6.131,13/m?

Area Gtil coveeeeeee e =92,8300 m?

Vapto= Au X Vu
Vapto = 92,8300 x RS 6.131,13/m?

Vapto = RS 569.152,80

Com o valor (arredondado) de:

RS 570.000,00 (quinhentos e setenta mil reais) para outubro de 2022.
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IV.2- VALOR DA VAGA, Matricula n? 216.453 do 112 Oficial de Registro de

Imodveis de Sao Paulo.

V.= (Svaga x 0,5) x V.
Vvaga = (12,00 m? x 0,5) x R$ 6.131,13/m?

VVaga = R$ 36.786,78

Com o valor (arredondado) de:

RS 37.000,00 (trinta e sete mil reais) para outubro de 2022

VALOR TOTAL (APARTAMENTO+ VAGA DE GARAGEM)
Vt = R$ 570.000,00 + RS 37.000,00

Vt = RS 607.000,00 (seiscentos e sete mil reais)
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V.- ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 25 (vinte e cinco) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo |l — Calculos.

S3o Paulo, 13 de outubro de 2.022.

RODRIGO IEZZ]I TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N©° 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO I

Pesquisa Imobiliaria
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 1

MUMERC DA PESQUISA : SAD PAULC - 5P - 2022
SETOR : GUADRA :
DADOS DA LQCALIIA.(;;‘.Q

INDICE DO LOCAL -

FlunuzADo DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

Q3112022

.00

ENDERECO : AVENIDA INTERLAGOS
CiOMP . BAIRRO :
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MNUMERO ; 472
CIDADE : 5AC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

5] PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
<] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA
DADOS DO TERRENDS

<] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
E v aAcaso

AREA [Ar) M= 2683400 TESTADA - (cf) m: &2,00 PROF. EQUIV. (Pe): 432,81
ACESSIBILDADE @ Drata FORMATO @ Reguiar ESQUINA @

TOPOGRARA @ panc

CONSISTEMCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFICAC‘.ED : CApartamentic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento superior cf lew. COEF, PADRAO ; 2,406 CDNSERH’A{;‘,&O 1 C - regular

COEF. DEP. (k) : 0. 634 1IDADE 3 24  anos FRA(;;O . 0,00 TAXA, @ 0,00 VAGAS CORB.: o VWAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M= 82 00 AREA COMUM M= 0,00 CARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 52,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEWVADORES : 0o PLAYGROUND : o SUPERKORES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-5OLOS @ LH
FATORE:S ADICIONAIS

ADICHKOMAL 01: 100 ADICHOMNAL 02 1.00 ADICIOMNAL 03: 100

ADICHOMAL 0:4: 100 ADICHOIMAL O5: 1.00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRAN.S.A(;.EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : §70.000,00 VALOR I.DCAC..EO (RS): 0,00
IMOBILLARIA, : PAULISTA IMOVEIS
COMTATO : REF: APSE5T TELEFOME : (1150507070

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA.(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAC
LOCALIZACAC Floc : 000 FT ADICIOMNALDOT : Q.00 VALOR UMITARIO : 6.554.35
OBSOLESCEMCIA Fobs : .00 FT ADICIONALOZ2 : .00 HOMOGEMNEIZACAO : &.554.35
PADRAOD Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAC : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMNAL 04 : 0,00

FT ADICIOMALOS : 0,00

FT ADICIOMNAL 06 : 0.00
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NUMERO DA PESQUISA : 5AC PAULD - 5F - 2022

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIIAQ;O

FlunuzAapo DATA DA PESGQUISA :

CHAWVE GEOGRARCA :

03/10/2022

ENDERECO : AWENIDA INTERLAGODS

HNUMERO : 432

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAT PAULO - 5P
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHCRAMENTOS :

= FPAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAC FUBLICA

[34] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICACO DE AGUA [<] TV ACABO

DADOSE DO TERRENO

AREA [Ar) M= 26&834,00 TESTADA - [(cf) m: .00 PROF. EQUIV. (P2) : 432 81
ACESSIBIUDADE : Cirsia FORMATO @ Reguar ESQUINA :

TOPOGRARA @ planc

COMNSISTENCIA : s=Co

DADOS DO APARTAMENTO
TP DA EDIFICA(__':E\D : Aparfamentc ESTADO : FACE::

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior of slev. COEF. PADRAOD : 2,406 COMNSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (k) : C.E34IDADE: 24 onos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMEMSSES

A. PRIVATIVA M= 93,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 93,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : O SUITES : o W.C.: O  QUARTO EMPREGADAS : PISCIMNA, fs] SALAC DE FESTAS: ©
ELEVADORES: o PLAYSGROUND : o SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : [s] SUB-SOLOS : Q
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02; 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGC AO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : £35.000,00
IMOBILLARLA, : MASCOTTE IMOVEIS
CONTATO : REF: 22491

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZA (;.‘..3;0

WVALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME : (11}-55544004

FATORES NORMA IBAPE/3P

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAC Floc : 0,00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : .00 FT ADICIOMALO2 :
FPADRAO Fp: 0.00 FT ADICEOMALDS @
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL DS ;

FT ADICIONALDS :
FT ADICHOMNALDS :

.00
0.00
.00
0.00
0.00
.00

VALOR UMNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIAGCAO :

G154 .84

&.154.84

10000
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MUMERCO DA PESQUISA : SAC PAULD - SP- 2022
SETOR : DUADRA : INDICE DO LOCAL
DADOS DA LQC.&LII.&GEQ

EFElunuzaDo DATA DA PESQUISA ;

1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

O3 102022

ENDERECO : AVEMNIDA INTERLAGOS
COMP.: BAIRRO :
CEFP: uUF: SP

DADOS DA REGIAD

MNUMERO : 452
CIDADE : SACT PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

5] FAVIMENTACAC [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO
4] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA
DADOS DO TERREMO

=] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
=] v Acaso

AREA [Ar) M= 28.834,00 TESTADA - (cf) m: 5200 PROF. EQUIV. (Fe): 43281
ACESSIBILDADE : Caeta FORMATO @ Reguiar ESQUINA :

TOPOGRARA @ Elanc

CONSISTENCLA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
Mro DA EDIHCACﬁD :  Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAOQ : apartamento superior cf eley. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO: c -

regular
COEF. DEP. (k) : 0E34IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAMA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 92,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : o PISCIMA - o SALAC DE FESTAS: ©
ELEVADORES: © FPLAYGROUND : o SUPERIORES : [ APTO/ANDAR : o SUB-S50OLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADKCHOMNAL 05 100 ADICIOMAL 04 1,00
DADOS DA TRANSACAOC
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

IMOBILIARLA :
CONTATO
OBSERVACAO:

FABID RAMALHO

REF: F277Z TELEFOMNE ©

RESULTADO DA HOMOGENEIIFL(;SLO

(1156865704

FATORES NORMA, IBAPE/SP FATORES ADICIONMNAILS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAQO Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT : LaRes) WALOR UNITARIO :
OBSOLESCEMNCIA Fobs : 0,00 FT ADICEOMALO2 : Qoo HOMOGENMNEIZAGCAD :
PADRAD Fp: 0.00 FT ADICHOMNALDS 000 WA RIAL(;.ELO =
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0,00
FT ADICIOMALDS : 0.00
FT ADICIOMAL DS : 0.00
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DADOS DA FICHA 4

MUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD -SP - 2022 FHunuzaDO DATA DA PESQUISA :  03/10/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQOGRAFRCA :

DADOCS DA LOCALIZAGCAD

ENDERECO : AVENIDA INTERLAGOS MNUMERO : 452

COMP.: BAIRRO : CIDADE ; SAC PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [=] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA

[>{] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [=] TV ACABO

DADCS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 24.834.00 TESTADA - (cf) m: &Z.00 PROF. EQUIV. (Fe): 432 81
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA -

TOPOIGRARA @ anc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFI-CA{;;\O : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev, COEF. PADRAO : 2,406 COMSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.534IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMNSOES

A, PRIVATIVA M= 93,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 53,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS ; O SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o] PISCIMNA - o SALAOC DE FESTAS: ©
ELEVADORES: © PLAYGROUND : ] SUPERIORES : o APTO/AMNDAR : o SUB-SOLOS : Qo
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1,00

ADICIOMNAL 04 1,00 ADICIOMNAL 05 1,00 ADICIOMAL 08 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 545.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA, ; IMOVEIS JD MARAIOARS,
CONTATO : REF: RR73945 TELEFOME : (11)}-867551000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACADC

LOCALIZACAO Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : Q.00 VALOR UNITARIO : 6241 74
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0.00 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 6.241.94
PADRAO Fp : 00 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAOD : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICHOM AL 04 : .00

FT ADICHOMAL 05 : 00
FT ADICIOMNAL 06 : 0.00
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31
ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERD DA PESQUISA :
SETOR : GUADRA :
DADOS DA LOC&LII&G;‘.O

SAC PALILGC - 5P - 2022

FElunmuzAaDo DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

O3 102022

INDICE DO LOCAL : 7.00

ENDERECCO : AVENIDA INTERLAZCS
COMP.:
CEP: UfF: SF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO ; 452
CIDADE : S5AC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

(5] PAVIMENTACAC [=] REDE DE COLETA DE ESGOTO
<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

] REDE DE GAS
DADOS DO TERREMNO

] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
=] vw aAcaso

AREA [(Ar) M= 26 .834.00 TESTADA - (cf) m: 52,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 43281
ACESSIBILUDADE : Dareta FORMATO : Reguar ESQUIMA, :
TOPOGRARA @ pianc
COMNSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAQ : Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO ; apartamento superior cf elew. COEF. PADRAO : 2,406 CDNSERVA{;‘ED : C - regular
COEF. DEF. (k) : C0.E34IDADE: 24 anos FRACAO: 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
AL PRIVATIVA M= 92,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 92,00
EDIFicCIO
DORMITORIOS : O SWITES : V] W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : o] PISCINA - Iv] SALAC DE FESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND o SUPERIORES : o APTO/AMNDAR : o SUB-SOLOS : [s]
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMNAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1,00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : S20.000,00 VALOR LOCACAQ (RS) : 0,00
IMOBILLARLA = IMOWELS JO MARAJOARA
COMNTATO : REF; RR738585 TELEFOME : (11867551000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALUZACAD Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs:
PADRAC Fp :

VAGAS

FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
0.00 FT ADICIOMNAL O : 000 VALOR UNITARIO : & 045 22
0.00 FT ADICEOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACTAD : .05 22
0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.0000
ooo FT ADICIONAL G4 : 0.00

FT ADICIONAL DS 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2022

SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZAC Ao

FunuzADo DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

03F10/2022

ENDERECO : AVENIDA INTERLAGOS

MUMERO : 452

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEF : UF: SP

DADCS DA REGIAC

MELHORAMENTOCS :

= FPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMIMACACO PUBLICA

[Z4] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICACQ DE AGUA [=] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 26863400 TESTADA - (cf) m: &2,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 432 81
ACESSIBILDADE : Direto FORMATO : Reguar ESQUIMA :

TOPOGRARA @ planoc

COMNSISTENCIA : seco

DADCS DO APARTAMENTO
MO DA EDIFICA(__':}-"\D : CAparfamento ESTADO FACE

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of slew. COEF. PADRAD : 2,404 COMNSERVACAQ : c-regular

COEF. DEP. (k) : C.E34IDADE: 324 anos FRACAO: 0,00 TAMA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 92,00 AREA COMUIM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= S2,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUTES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA * o SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : I+s] SUPERIORES : o APTO/ANDAR : [s] SUB-SOLOS : o
FATORES ADICICNAIS

ADICIOMNAL 071: 1,00 ADICIOMNAL 02: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL 064: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAC

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 520.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA IMOWEIS JD MARAIOARS
CONTATO : REF: RR73145 TELEFOME: (113967551000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACADC

LOCALZACAD Floc : o.00 FT ADICHOMNALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 56.085.22
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMNAL 02 : 000 HOMOGENEIZACAO : 606522
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIOMALDS : 0,00 VARIAGCAO : 1.0000
VAGAS 0.0D FT ADICIOMNAL DS : 0,00

FT ADICIOMNAL DS : .00
FT ADICIOMAL DS : .00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA ;: SAC PAULD - 5P - 2022 FlunuzADpO DATA DA PESQUISA :  03/10/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : AVEMNIDA INTERLAGOS HNUMERO : 452

COMP.: BAIRRO : CIDADE : S5AC PAULD - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO =] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[Z] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) M= 24.834.00 TESTADA - (cf) m : 6200 FROF. EQUIV. (Pe) : 432 81
ACESSIBILDADE : Cista FORMATO : Reguiar ESGUIMA :

TOPOGRAFA anc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA [—DIHCA{;‘,;O‘. Apartamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento superior of elew. COEF. PADRAO : 2408 COMNSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.424IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOBR.: o
DIMENSOES

A, PRIVATIV A M= 53,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 593,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUTES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - [e] SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : [+] SUB-50LOS : V]

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMNAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICHOMNAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: T.00

DADOS DA TRAMSAGCAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 WVALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILARLA IMOWEIS JD MARSIO SRS
COMTATO @ REF: RR73648 TELEFOME : (11567551000
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACADO

LOCALIZACAC Floc : 0.00 FT ADICHOMAL DT : QoD VALOR UNMITARIO : 580645
OBSOLESCEMCIA Fobs : .00 FT ADICIOMALOZ : Q.00 HOMOGENEIZAGAD 5.804.45
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMNALDS : 0.00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00

FT ADICIOMAL DS : 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 0.00
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DADOS DA FICHA -]

ELEMENTOS DA AVALIACAD

34

MUMERD DA PESQUISA : SAC PALULD - 5P - 2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.00

DADOS DA LOCALIZAC AO

FlunuzADo DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

03/10/2022

ENDERECO : AVENIDA INTERLAGOS
COMP.: BAIRRO :
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MNUMERO ; 452

CIDADE : S5AC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [=] REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENG

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA [Ar) M= 26 854,00 TESTADA - (cf) m: &2,00 PROF. EQUIV. (Pe): 432,81
ACESSIBILNDADE @ Desto FORMATO @ Reguiar ES UM A @

TOPOGRARAA @ panc

CONSISTEMNCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

MPFC DA EDIFICAL:.&O :  Apartamenitc ESTADOD : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAOQ : apartamento superior o elew. COEF. PADRAO ; 2408 CONSERVACAO : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0.E34IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 WAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOBR.: 0
DIMENSCES
AL PRIVATIVA M= 93,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 93,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCIMNA, ¢ o SALAC DE FESTAS: ©
ELEVADORES : o0 PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL O1: 1.00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1,00
DADCS DA TR&NSAQEO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 595.000,00 WVALOR LOCACAC (RS} : 0,00
IMOBILLA RLA - IMOWEIS ID MARSIOARS
CONTATO : REF: RATESOI TELEFOME : (113957551000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC AC

FATORES NORMA IBAFPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAD Floc : .00
OBSOLESCEMNCIA Fobs : 0,00
PADRAO Fp : 0,00
VAGAS 0.00

FT ADECHOMAL G :
FT ADICIOMNAL 02 :
FT ADICHOMNAL 3 :
FT ADICHOMNAL 04 :
FT ADICHOMNAL DS :

FT ADICIOMNAL 06 :

000
D00
0.00
2,00
10,00

2,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENMNEIZACAQO :
VARIACAO :

S5.F55.06
SF55.06

10000
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DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

35

MUMERD DA PESQUISA :
SETOR : GQUADRA :
DADOQS DA LOCALIZA(;;O

S5AC PALILO - 5P - 2027
INDICE DO LOCAL :

T.00

FlumuzAapo DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

O3 10,2022

ENDERECO : AVENIDA INTERLAGOS
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

NUMERO ; 432

CIDADE : 3AC PAULC -SP

MELHCRAMENTOS :

E PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA

<] REDE DE GAS
DADCS DO TERRENDC

> REDE DE LUMINACAC PUBLICA
=] Tv A CABO

AREA [Ar) M= 24 83400 TESTADA - (cf) m: &2.00 FPROF. EQUIV. (Pe) : 432,87
ACESSIBILIDADE : Dirsto FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA @ planc
CONSISTENCLA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TFO DA EDIAICACAO : Aporiamenic ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior o elev. COEF. PADRAC : 2406 CONSERVACAO : ¢ - regular
COEF. DEP. (K) ! 0,534 IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMEMNSOES
A. PRIVATIVA M= 92,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 92,00
EDIFICIO
DORMITORIOS o SWITES: © W.C.: © QUARTO EMFPREGADAS : PISCIMA * o SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0 FPLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-50LOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1:00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICHOMAL D6: 1.00
DADOS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR WENDA (RS) : S30.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : IMOWVEIS JD MARSIDARS
CONTATO : REF: RRS8659 TELEFOME : (11}-887551000

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc :

0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : Q.00
PADRAO Fp : 000
WALGAS 000

FT ADICEOMNAL O :
FT ADHICIONAL D2 :
FT ADICEONAL DS :
FT ADICIONAL DS @
FT ADICIEONAL DS @
FT ADICEONAL DS :

000
LV E o)
GO
00
0.0
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACADC :
VARIAGCAOD :

S5F7F1.74

SFF1, 74
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2022
SETOR : QUADRA : INDHCE DO LOCAL: 7
DADOS DA LOCALIIAJ;E.O

00

ElumuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

031 0/ 2028

ENDERECO : AVENIDA INTERLAGOS
COMP.: BAIRRO :
CEP : UF:

DADOS DA REGIAC

S

NUMERO : 452

CIDADE : 5AC0 PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAO [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO
€] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
DADOS DO TERRENDO

] v acaso

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA [Ar] M= 24.834.00 TESTADA - (cf) m: 62.00 PROF. EQUIV. (Pe): 432817
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA :

TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOSE DO APARTAMENTO

MPO DA EDIACACAOQ : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamenio superior cf elew. COEF. PADRAO :

24046 CONSERVACAO : - regular

COEF. DEP. (k) : 0.434IDADE: 24 anos FRACAO : 0,00 TAMA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 92,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 52,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - s} SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICHOMAL 004 T.00 ADICIOMNAL 05 1,00 ADICIONAL 06 1,00
DADOS DA TRAMSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 568.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILLARIA : ROMALDO FARIAS NEGOCIOS MOBILIARIDS
CONTATO : REF: SZ12108

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC AO

TELEFOME : (11)}582935989

VALORES/VARIACADC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS
LOCALZACAD Floc 0.00 FT ADICIOMNALOT ; 000
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMAL D2 : 000
PADRAD Fp: 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0.00
VAGAS 0.0D FT ADICIOMN AL 04 : 0.00
FT ADICIOMAL DS : 0.00
FT ADICIOM AL 06 : 0.00

VALOR UNITARIO : &.534.78
HOMOGENEIZAGCAD : &.53478
VARIACAD : 1,0000
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ANEXO I1

Calculos
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacao do justo e real valor do imoével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericia de
Engenharia de S0 Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagcdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével
pela comparacao com outros similares, pelo pre¢co de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cdes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacao ou desvalorizacao, em consonéancia com a
Norma de Avaliacadao e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho ¢é, pois, a de

apresentar solugcdo para a lide em questao.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br




Processo 4000053-82.2015.8.26.0002/SP, Evento 235, LAUDO / 245, Pagina 19

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N¢ 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

39
Para a avaliagao do apartamento em questdo sera utilizado

o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdao homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econémicos da regido, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso €é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrido (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sao aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacao medidos no
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagcdes. Ou seja, nele € admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da Ilocalizagao, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sao nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios ou subtrativos.

I.1.1 Verificagcao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau lll, Grau Il ou Grau |I. A obtengcdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,

sem 0s quais, mesmo com uma soma elevada, nao se consegue atingir

graus elevados.

1.1.ii Grau de precisao:
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A normalizagcdo estabelece uma precisao em funcao da
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcao densidade t-student, ilustrada

abaixo:
l—‘(‘/_'_l (v+1)
f@ = 2 1+t— ,—00 <t < o0
I g -~V v

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcao do
nivel de significAncia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacao que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O grafico a seguir representa a fungao densidade de t-

Student:
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A0

regido de
aceitagdo

regido

regido
critica

critica

7ttob J[tctb t

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

S.

=

X - <X+

<

T

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I1.1.iii Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

L1l.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regidées contiguas a area do imodvel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imdével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma
regido geo-econdbmica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formagdo do prego no local do imodvel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posi¢cdbes nas quadras, situacao dos Imodveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS

Nim. | Endereco U:‘i:;::'lorrin Homogeneizagdo Variacdo
E 1| AVENIDA INTERLAGOS 452 555435 6.554 35 1,0000
B 2| AVENIDA INTERLAGOS 492 515484 415424 1:0000
B 3| AVENIDA INTERLAGOS 492 6.358,70 635870 1,0000
] 4| AVENIDA INTERLAGOS 452 6:241.94 6.241.94 1.0000
B 5| AVEMIDA INTERLAGOS 452 605522 406522 1.0000
B 6| AVEMIDA INTERLAGOS 492 606522 é.065.22 1.0000
B 7| AVENIDA INTERLAGOS 452 5.808.45 5.806.45 1.0000
K] 8| AVENIDA INTERLAGOS 452 5.758.06 5.758.06 1.0000
5] #| AVENIDA INTERLAGOS 452 577174 577174 1.0000
K] 10| AVEMIDA INTERLAGOS 492 &.534.78 6.534,78 1,0000

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional;
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eATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de
outubro/2022;

¢l OCAL:A transposicdo de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-
econdbmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO

Niim. X ¥
T 6.554,35 6.35%,35
2 G6.154,84 6.154,84
3 6.358,70 6.358,70
4 6.241,94 6.241,94
5 6.065,22 6.065,22
B 6.065,22 6.065,22
7 5.806,45 5.806,45
8 5.758,06 5.758,06
9 5.771,74 5.771,74
10 6.534,78 6.534,78
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Valores Observadosx Valores Caloulados

& 300 ?‘
6000

35m =

n
=
=
.

Calculado
.
L
=
\\.

15m =

100 /

30 =,

n 100 2200 300 21002 5.mn A0 7000 2000 =0C
Chservado

ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESC HHI_ZE{} + PROCESSO 1034254 DATA:  (03/10/2022
EDIFCACAQ VALORES DE VENDA : [BAPE-SF - 2022 - SAQ PAULO - 5F
FATOR OFERTA/T HAHSACED v 0.9 PARCELA DE BENFETORIA: 03
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacdo 1,00
[¥] Obsolescéncia Idade 24
Estado de Conservacdo C - REGULAR
E Padrdo apartameniosupefior of elev.
[J vagas Vagos 0
Acréscimo
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 8.121,12 Média Unitarios: £.131,13
Desvio Podrdo : 294,17 Desvio Padrdo @ 254,11
- 30 4.271.79 - 30 4251 .79
+30%: 757047 +30%: 757047
Coeficiente de Variagdo : 42300 Coeficiente de Variagdo : 48300

GRAU DE FUNDAMENTAQEO

Descricdo GRAUTI GRAUII GRAUI
1|carac. do R Y G e CDHEPJETB quanto g todas E Completa gto oos fotores |:| Adocto de stvocdo |:|
vanaveis anolisodas usodos no frotamento paradigmo
Guantidade minima de
12

2 dodos de mercodo usados D ¥ E H |:|
3 Idenfficocdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodos Apresenincio de inform ref o fodos |:| |8 pres endocSo inkoem ref o fodos o

de mercado i coract dos dos dodos onaisodos E o= canoct dos dos dodos anofsodos looroci dos dodos ref oo folores I:l

intervado de ojuste de coda Z
4 fator e pf o conj de fotores ekt E a0 500 D s |:|
GRAU DE FUNDA.MENTACSLD: il
FOEMAQEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  4.131.13
VALOR UNITARIO (RS/m2): 4.131,13000 VALOR TOTAL (RS) : 549.152.80
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ¢ £6.0071.43 INTERVALO MINIMO @ 500763
INTERVALO MAXIMO : 6.260,63 INTERVALO MAXIMO : 6.260.63

GRAU DE PRECISAQ

GRAU DE PRECISAO: NI
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