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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
il - JABAQUARA DA CAPITAL - SP
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PROCESSO : N° 003.09.103778-
CARTORIO : 1° OFiClO
AGAO : PROCEDIMENTO SUMARIO — DESPESAS CONDOMINIAIS
~ REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO TORRES DO SUL" - T
REQUERIDO : VALERIA DUARTE PEREIRA
‘ JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,

perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ac¢do, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Apartamento n°. 64, localizado no 06° andar do Edificio

Localizacao:
Cedro — BL. ll, no Condominio Edificio Torres do Sul, situado
3 Rua Gen. Leite de Castro, 200, Jd. Sta. Cruz, no 21°
Subdistrito Saade, do Municipio de Sao Paulo, SP;
Data da Avaliagao: Junho de 2.016

Valor de mercado para venda:

Va = R$ 364.000,00
(trezentos e sessenta e quatro mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - cEP 01501-060 - SE - SAo PAULO - TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento, situado no Municipio de
Sao Paulo, devido a uma agdo de DESPESAS CONDOMINIAIS.

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

1. Localizagao
Apartamento n°. 64, localizado no 06° andar do Edificio Cedro — BL. II, no
Condominio Edificio Torres do Sul, situado a Rua Gen. Leite de Castro, 200,
Jd. Sta. Cruz, no 21°. Subdistrito Satide, do Municipio de Sao Paulo, SP;

2. Planta Genérica de Valores
Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imével

avaliando encontra-se no Setor 119, Quadra 249, e indice Fiscal 760,00

3. Planta de localizagao
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4. Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imovel encontra-

se em IP—ZM2b Zona Mista de Média Densidade — b.

S. llustragao fotografica externa

Vista do Condominio onde se localiza o imével avaliando.

(7

//
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Vista da Rua Gen. Leite de Castro, que lhe da acesso.

6. Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais
r & Topografia

A topografia apresenta-se plana.

8. Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construgéo civil.

9. Fracao Ideal do Terreno

A fracdo ideal do terreno, conforme a matricula n° 145.386 (fls. 107)
é de 0,6609 %. 7

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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10. Caracteristicas do Prédio

Juarez PANTALEAO /
ENGENHEIRO CIVIL j

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Médio com elevador

Estrutura:

Concreto armado

Revestimento Externo:

Argamassa fina com pintura latex

Pavimentos: Térreo mais, 12 (doze) andares.
Subsolos Nenhum

. Elevadores 02 (dois) elevadores, social e servigo
Apartamentos / andar: 4 (quatro)
Estado da Edificagao: Regular (c)

Dispositivos de seguranca:

Guarita, interfone, sistema de video, cerca e cerca
elétrica.

Dispositivos de Lazer:

Saldo de festas, Sala de ginastica, Salao de Jogos,
Quadra poliesportiva, Playground, Piscina e
Churrasqueira.

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEACG@TERRA.COM.BR
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11. Caracteristicas do apartamento
Piso: Ceramico.
Revestimento Interno: [ Argamassa fina com pintura latex / azulejos
Portas / Janelas: Madeira / Aluminio / PVC.
Forro / Tipo Janelas: |Laje/basculante / de Correr
Compartimentos Sala de estar e de jantar, 01(um) suite, 02 (dois)
. dormitérios, 01 (um) banheiro, cozinha e area de servigo.
Vagas de garagem— |01 (um) vaga
Idade Estimada: 19 (dezenove) anos
- .. |EstadodaEdficagao: |Entre novo e regular (o).
Area Construida: Util: 71,20 m®> |Comum: 54.377 m? |Total: 1;5.3;7;2>
Observagoes: 1. Area 4til do apartamento é resultado de consulta

& Matricula N°. 145.386 (fls. 107).

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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JuArez PANTALEAO

rafica interna do Condominio Edificio Torres do Sul.

ao fotog

llustra¢

12.

Salao de Festas

Hall Social

Churrasqueira

Salao de Jogos

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (1 1) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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iscina

P

Playground

rtiva

Quadra Poliespo

Sala de Ginastica

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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12.1 - llustracao fotografica interna da unidade 64 do Edificio Cedro.

Sala de Jantar

Sala de Estar

Area de Servico

Cozinha

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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Dormitorio | Dormitério Il

Banheiro

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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Suite

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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CAPITULO IV — AVALIACAO

Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de

~ Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme

recomendagdo da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

_ Sua aplicagdo se resume na determinagdo do valor unitario basico do metro

quadrado de area Gtil de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizagio, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo lll).

A homogeneizagido dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relag&o a situagao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo 1). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area (til e o respectivo valor unitario basico.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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2. Valor Unitario Basico (V)

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

avaliando, referente ao més de junho de 2.016, é de:

V, = R$ 4.766,48/m?

3. Valor do Apartamento (V.)

Va =V, x A

A. = Area homogeneizada — Area util m? + Vagas de garagem m?/ 2

A =71,20 m? + 10,00m? / 2

A =76,20 m?

V, =4.766,48 x 76,20 m?

V, = R$ 363.205,78

Ou, em numeros redondos,

V. = R$ 364.000,00

(trezentos e sessenta e quatro mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PAULO - TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEAC@TERRA.COM.BR
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CAPITULO V — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 16 (dezesseis) folhas, digitadas de um s6 lado, todas elas
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.

Sao Paulo, 03 de Junho de 2.016.

\_/JbAREZ PANTALEAO

PERITO JUDICIAL

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - cep 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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-~ -~ - ANEXO I - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO - -
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CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

1.  FATOR OFERTA (F)

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 Avaliagao de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.011.

2, FATOR LOCALIZAGAO (Foca)

Para a transposi¢édo de valores de um local para outro, foi utilizada a relagao
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tendo no numerador o indice do local

do apartamento avaliando (IF;) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Fi)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungcido da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no
estudo Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

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

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

5. FATOR ATUALIZAGAO

Nao utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos
imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO®TERRA.COM.BR
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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 avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagoes, (anexo lll)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagdo paradigma:

Situagao Paradigma

Classe: Residencial
B Grupo: Apartamento e
Padrao: Médio com elevador (1,926)
Area dtil: 76,20 m?
N° de fatores utilizados: 4 (quatro)

Idade Estimada:

19 (dezenove) anos

Vida referencial:

60 (sessenta) anos

Estado da Edificacao:

Entre novo e regular (b).

Foc: 0,818
indice fiscal 760,00
Data-base Junho de 2.016

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ANEXO Il = ELEMENTOS COMPARATIVOS. . B

11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO.TERRA.COM.BR
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L N ELEMENTOS DA AVALUAGAO ]
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO-3P-2016 . &UIIIRADO DATA DAPESQUISA: 21/05/2016
SETOR: 119 QUADRA: 249 iNDICE DO LOCAL: 760,00 CHAVE GEOGRARCA
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R GAL LEITEDE CASTRO . ) NUMERO : 200
‘COMP.: 07 AND APTO 72 BLIII  BAIRRO $JDSTACRUZ CIDADE : SAO PALO - 87
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS : _
(RPAVIMENTACAO [X)REDE OE COLETADEESGOTO (R REOE DENUMNACAO PUBUCA
CJREDEDEGAS  [JREDE DEOSTRBVUCAC DEAGUA [X]TV ACABO

- - ————— __TOPOGRARA: plono.

e DIMENSSES

DADOS DO TERRENO
AREA (A1) M*; 1.00 1ESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pc) : 100
ACESSIBUDADE:  Dreto FORMATO : Reguar  ESQIURNA : N3o
CONSBTENGA:  seco —_— -
DADOS DO APARTAMENTO e
PO DA EDIRCAGAO :  Apariamento ESTADO: - FACE:
CARACTERISTICAS ‘ o
vPADRAO:MMnﬂiQdebv'. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : b - enre novo ¢ regular
COEF. DEP. (k) OB DADE: 19 anos RA(;.RO& 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS coBs 1 VAGAS DESCOB.: 1)
A PRIVARVAMS 7620 AREACOMUMME — 000 GARAGEM !!‘_J;L TOALM: 7620
goiricio T e
DORMITGRIOS: O SWIES: © W.C.: O QUARIOEMPREGADAS: © psana: O SALAODEFESIAS: O
ELEVADORES: 0  P{AYGROUND : o SUPERIORES : 0 APIO/ANDAR: © SUs-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALOT: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 0% 1,00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferin "VALOR DO WMOVEL (RSX 420.000,00
WOBUARIA ¢ PLATHA IMOVESS
CONTAIO SR MARD TELEFONE: (11)-22842670
OBSERVAGCAO:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTL W* » AREA DE VAGAS W*/2
AREA HOMOGEKEZADA = 71,20 + 10,002 = 76.20

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Hoc : 000  FTADIIONALO!: 000 VALOR UNITARIO : 4960.63
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADIIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4961.63
PADRAO Fp: 100  FTADICIONALO3: 0,00 vnmcko: 1,0002
VAGAS 0.00 FT ADIQONALO4 : 000 -
’ FT ADICONALOS : 000
FTADIOONALOS » 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAo PAULO - TEL.: (1 1) 3101-6533 7/ 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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[ ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]
. DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: 3AO PAULO -SSP - 2016 @UTMIADO DATA DA PESQUISA: 21/05/2014
SETOR: 119 QUADRA: 249 INDICE DO LOCAL: 760,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAC
ENDERECO : R GAL LEITE DE CASTRO _ ' NUMERO : 200
COMP.: 04 AND APTO 41 BL Y BAIRRO : JD STA CRUZ @ADE:SQD PAMLO - 8P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVMENTACAO [R] REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDEDENUMINACAO PUBUCA
CAREDEDEGAS  [XJREDE DE OSTRIBUCAO DEAGUA (X TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M% 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV.(Pe) : 1.00
ACESSBIIDADE ; Dretc FORMAIO ; Reguar ESQUINA : Noo
. TOPOGRARA: . plono,
CONSSIENGA: — seco™ _—
-
DADOS DO APARTAMENTO e —
TIPO DA EDIACAGAO :  Apaniamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS ‘
PADRAO : spartamento médio of ckev. COEF. PADRAO : 1,926’ CONSERVACAO: c- reguiar
COFEF. DEF. (i) OB817 IDADE: 19 anos FRACAO: G,00TAXA: O000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
. DIMENSOEs ' , S . o '
A PRIVAIVAME 7620~ ——AREACOMUMM 000 GARAGEMM: 000  TOTALM*: 76,20
EDIFICIO _ T
DORMITORIOS: O SUTES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0 psanA: O SALAODEFESIAS: O
EHEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 sUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 0Z: 100 ADICIONAL 0 1.00
ADICONAL 04& 1.00 ADICIONAL 0: 100 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Ofera VALOR DO MAGVEL (RSk 290.000.00
IMOBIUARIA : HO LOCAL
CONTAIO ADM - SR FELIX TELEFONE: (11)-23319991
OBSERVACAO:

AREA HOMOGEREZADA = AREA UTIL WP » AREA DE VAGAS WP/2
AREA HOMOGENEZADA v 71,20 + 10,00 /2 = 76.20

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZACAO HOC : 000  FIADKIONALO!: 0.00 VALOR UNITARIO ¢ 4.606,30
OBSOLESCENCIA Fobs ; 7217 FTADIGONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4679.47
PADRAO Fp: 100  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 1,015
VAGAS 000  FTADIGONALO4: 0.00 -

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADIOONALOS : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA:  3AC PAULO - 3P - 2016 {JUMEZADO DATA DAPESQUISA:  2)/05/2014
SETOR: 119 GUADRA: 24¢ INDICE DO LOCAL: 760,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

‘BIDEIEQO! R GAL LEME DE CASTRO ) ) NUMERO : 200
COMP.: 04 AND APTO 43 BLTI BAIRRO : JD STA CRUZ CIDADE ¢ SAQ PAULO - §7
CEP: UF; 3P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

RPAVMENTAGAC [ eDE DECOLETADEESGOTO (R REDE DELUMINACAO PUBLICA
DIREDEDEGAS  DJREDE OE DISTRIBUCAO DE AGUA [TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 100
ACESSBRIDADE:  Direto FORMAIO : Reguar ESQIURNA : N3O

o JOPOGRARA ; plono . ’

CONSSTENGIA? ——s8c0 ————— -

DADOS DO APARTAMENTO T
TPO DA EDIRCACAO :  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PAORAO : sportamenio médio o/ elcv. COEF, PADRRO : 1.926 CONSERVACAO: c- reguier

COEF. DEP. () * OS17DADE: 19 anos FIM;RO H 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.» 1 VAGAS DESCOB.: ]

. DIMENsOEs _ : N

APRVATVAM: —— 7620 — - AREACOMUMM: 000 GARAGEMM: 000  TOILM: 7620
£DIFiCIO e
DORMITORIOS: O SUTES: © W.C.: 0 QUARIOEMPREGADAS: O psana: © SALAO DEFESIAS: ©
BEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : [} APTO/ANDAR: O SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS ’

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03 1,00

ADIIONAL 0% 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04: 100

DADOS DA TRANSACKO

NATUREZA: Ofcrta "VALOR DO IMOVEL (RS) 400.000,00

MOBUARIA i NO LOCAL
CONTAIO: ADN - SR FELIX TELEFONE: (11)-2331999)
OBSERVACAOQ:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTL U™ « AREA DE VAGAS /2
AREA HONOGENEZADA v 71,20 + 10,0012 = 7620

RESULTADO DA HOMOG!N!IIA(}‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Foc : 000 FIADIGONALO! : 0,00 VALOR UNITARIO : A724.41
OBSOLESCENCIA Fobs : 7402 FIADIOONALOZ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4T
PADRAO Fp: 100  FTADICIONALO3: 000  VARIAGRO: 10159
VAGAS 000  FTADKIONALO4 : 000 '

FI ADICIONALOS : 0,00

FI ADICIONALOG = 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP O1501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQINSA:  SAO PAULO - SP- 2016

{JumuZADO DATA DA PESQUSA: 2170572016

SETOR: 119  GUADRA: 249 iNDICE DO LOCAL: 760.00 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIIAGAO
ENDERECO : R GAL LEMTE DE CASTRO NUMERO : 200

COMP.: 05 AND APTO S4BLI lNliO : JDSTA CiUZ
CEP: UF;: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 87

MELHORAMENTOS :

{(JPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETADEESGOTO (I REDEDE SUMINACAO PUBUCA

CAREDEDEGAS  [JREDE DE DSTRIBUICAO DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A7) M*: 120 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pc): 1.00
ACESSBUIDADE:  Direto FORMATO : Reguar ESQUINA : NGo
TOPOGRARA : plono .
CONSSTENQA : — ~sac0- . o
DADOS DO APARTAMENTO T —
TPO DA EDIRCACAO: Apanamernto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
"PADRAO : sportamento médio of elev COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: c- regular
'COEF. DEP. (i) : OB17 DADE: 19 anos FIA(.‘RO H 0,00TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: [}
DIMENSOES | _ L S
T APRIVATIVAMS - —7620-—— AREACOMUMM: 000 GARAGEMM: 000  TOTALM*: 7620
toiticio ‘ e —
DORMIIGRIOS: O SUTES: O  W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS : PSONA: O SALAODEFESIAS; ©
_EEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : [ APIO/ANDAR: © SUs-$O108: O
PATORES ADICIONAIS 7
ADICIONAL 01; 100 ADICIONAL 02 100 ADIGONAL 03 1.00
ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05: o0 ADICIONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Ofcria VALOR DO MOVEL (RS} 390.000.00
MOBRIARIA ; NO LOCAL
CONTATO: ADM - SR FELIX TELEFONE @ (11)-23319991
OBSERVACAO:
AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTL M* « AREA DE VAGAS M/ 2
AREA HOMOGENEZADA » 71,20 + 10,00/2 = 76,20
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA ISAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIRAGAO Fo0C ¢ 000  FTADKIONALO!: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.606,30
OBSOLESCENCIA Fobs 7217 FIADICONALG2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 4467947
PADRAO Fp: 100 FTADICIONALOY: ooc  VARIAGAO: LoIs
VAGAS ‘000  FIADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONALOS @ 0.00
FT ADIOONALGS : 0,00
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DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQINSA: SAO PAULO -SP - 2014’ (QUmMEADO DATA DA PESQUISA:  21/05/2016
SETIOR: 119  QUADRA: 249 INDICE DO LOCAL: 750,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

B{DEIEQO ¢ R GAL LE(TE DE CASTRO . NﬁMElO s 200
COMP.: 06 AND APTO 41 8L BAIRRO : JD STA CRUZ COIDADE: SAC PAULD - 8P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[RIPAVIMENTACAO [X] mEDE DE COLETA DE ESGOTO (A REDE DEHUMINACAO PUSICA
GAREDEDEGAS  [JREDEOE DBTRIBUCAO DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A5) M% 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pc) : 1.00
ACESSBMIDADE:  Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA: N3o

—___ TOPOGRARA: plono

CONSSIENOAT 560 —_—

DADOS DO APARTAMENTO T
TWPODA mn;u;io t Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS .
'PADRAC : spartamento médio o elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAQ: ¢ - reguisr

'COEF. DEP. (k)¢ 0S817@MADE: 19 anos FRAGAO: 0,00 TAXA & 000 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSDES : _ : .
A PRIVAIVAME 77620 " AREACOMUMME — 000 GARAGEMM: __ 0.00  TOTALME: 7620

£DIFHCIO T .

DORMIORIOS: O SUTES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O psana: O SALAODEFESIAS: O
BEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0  APTO/ANDAR: O SUB-SOLOS: O

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL OF; 100 ADICIONAL 0Z: 100 ADICIONAL 03; 1,00

ADICIONAL 04 1,00 ADICIONAL 05: oo ADICIONAL 0¢: 1,00

DADOS DA TRANSAGAC

NATUREZA : Ofcrin VALOR DO WGVEL (RS): 400.000.00
IMOBRIARA : NO LOCAL _ _
CONTATO: ADM - SRFELX TELEFONE: (!1)-233199_9!
OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL W* + AREA DE VAGAS /2
AREA HOMOGEMEZADA » 71 20 + 10,002 » 76 20

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Roc : 000 FTADIGONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 472441
OBSOLESCENCIA Fobs : 7402 FTADIGONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 4799.43
PADRKO Fp: 100 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:. 1.0159
VAGAS 000  FTADIIONALOA: 000 A

FTADICIONALGS : 000

FTADIQONALOS = 000

i

\.
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DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUSA: SAO PAULO -SP - 2016

{UmIZADO DATA DA PESQIESA:  21/05/2016

SETOR: 119 QUADRA: 249 EINDICE DO LOCAL: 760,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : R GAL LEME DE CASTRO . _ NUMERO : 200
COMP.: 03 AND APTO XX BL BAIRRO : JD STA CRUZ QDADE : SAO PAULO - 8P
CEP: uF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
R PAVIMENTACAO [ REDE DECOLETADEESGOTO (M) REDEDEMUMINAGAO risucA
DIREDEDEGAS  [JJREDE DE DSTRIBUCAO DEAGUA [X]TVACANO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) W% 1,00 TESTADA . (cf) m 1.00 PROF. EQUIV, (Po) : 1.00
ACESSBUIDADE: Dreto FORMAIO : Reguar - ESQUINA : ‘NSO
TOPOGRARA:  plono.
CONSSIENGA:  saco - — .
DADOS DO APARTAMENTO T
TPFO DA EDIRCAGAOQ: Apaniaments ESTADO ; FACE:
CARACTERISTICAS _
"PADRAO : spartamento médio of clev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: c- reguiar
COEF. DEP. (k) : OB17IDADE: 19 anos FIACRO H 0,00TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES | :
A PRIVATIVAME 7620~ "AREACOMUMM: - — 000 ___ GARAGEMM® _ 000  TOIALM: 7620
EDIFICIO e

BEVADORES: O PLAYGROUND:

DORMAGRIOS: O SWTES: © w.cb= 0 QUARTOEMPREGADAS: O psanNA: O

SUPERIORES : o APTO/ANDAR: 0

SALAO DEFESTAS: ©
SUB-SOLOS: O

FATORES ADICIONAIS
ADICONAL O1: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03 100
ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Ofcria VALOR DO IMOVEL (RS) 390.000,00
WOBRIARIA : CORRETOR MDEPENDENTE
CONTAIO: SR MARCOS TEREFONE ¢ (11)-854973572
OBSERVAGCAO:
AREA HOMOGENERZADA = AREA UTIL WP » AREA DE VAGAS W/ 2
AREA HOMOGENEZADA » 71 20+ 10,0072 = 76,20
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS. VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Hoc 000  FIADIIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.608.30
OBSOLESCENCIA Fobs : 7217 FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 4.679.47
PADRAO Fp: 100  FEADIIONALOY: 000 VARIAGAO: 10157
VAGAS 000 FI ADICIONALO4 : 000
FI ADICIONAL 05 ¢ .0,00
FT ADICOMNALDS © 000 g

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO®TERRA.COM.BR
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ANEXO Il - MEDIA ARITMETICA SANEADA

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SX0 PAULO - TEL.S (11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEAO.‘I’ERRA.COM.BR



fis. 240 .20

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

U
L ) ()
A CansamliasPrd
unideck
L - MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA - ]
DESCRICAO : CONS EDIF TORRES DO SUL X VALERIA DUARTE PERERA DATA: 270572018
EDIFICACAOQ VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2016 - $AO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 08 PARCELA DE BENFETORIA: 08
OBSERVACAO:
FATORES
FATOR fNDICE
‘ () Locoiizocso 76000
[X) Obsolescéncia Xade 19’
e _________Esidode Conservagdo 8- ENTRE NOVO EREGULAR
&) Podrdo oparfamento médic cT slev: ———
. \,‘\
D3 vogor veges 1
- Acréscimo 0
U
G
—— ele’ GanlmMayPrd
S unMesk o
[ MATRIZ DE UNITARIOS 1 -
- . " Valor : ; . %
NOm. | Enderego : Homogonelzagdo Varaglo
Bd 1| RGAL LENEDE CASTRO 200 490,63 496163 1,0002
2| R GAL LEITE DE CASTRO ,200 4.508,20 4.679 47 1.01s9
R 3| R GAL LETE DE CASTRO 200 472841 479543 1.0159
' D 4| R GAL LEE DE CASTRO 200 4.606.30 467947 10159
B3 S| R GAL LEITE DE CASTRO 200 472441 4795.43 10189
B ¢ R GAL LEMEDE CASTRO 200 4.606.20 4604 10159

RUA CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOSTERRA.COM.BR
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[ __GRAFICO DE DISPERSAO _ T
| mim. X Y
1 4.960,63 4.961,63
2 4.606,30 4.67947
3 4.74,41 4.79943
4 4.606,30 467947
5 4.7MA1 4.799,43
6 "4,606,30 4.679,47
—— U
E— ® — -
NCO —_— A,*_.mi\
amidesk
[ GRAFICO DE DISPERSAO ]
Valeres Observadosx Valores Calculados I D
§5M —
600 //
350 /"
00 :6/‘
45m ,
X ~
400 ‘
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gxim va
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300 2
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25m /
Z/
200
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150 ,
li/
100 L
4
- d
L/
] / LS L L] L v L4 L)
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" , "APRESENTACAO DOS RESULTADOS. S
DADOS DO AVALIANDO

Tipo ; Aparfamento
Chente : O03.09.103778-%
Area lerreno m*: 1,00

VALORES UNITARIOS

"L0cof : R GAL LEITE JE CASTRO 200 06 AND APTC &4 BL H JD STA CRUZ SAO PAULO -Doto; 27/05/2016

Ecscogdo m' 1 76,20 Moduatidade ; VN0

Disruicdo espociol

VALORES HOMOGENEIZADO3

Média Unitdrios ; 4.704,72

Média UnRGrios ; 4.766,48

" Desvio Podrlio : 133.08 Desvio PadkB0 111222
- 30%:3.293.3) - 30%:3.336.54
T T amie1814 — e +3%:s09%642
Coehiciente de Variogo : 29300 Cochiciente de Variogdo : 2 3500 T T

GRAV DE FUNDAMENTAGRO

DescrigGo - GRAU ] GRAUIIL GRAU L 1 e
o batreed e complelo quanto g fodas Corpleta G0 0o3 fatores 0 Adog 30 oe pivocdo ‘3 ~
L] pamd | wmmiriveia ecksorion ) | wwodos ac hatomaste paodgme 0
—
2] 30005 de maroodo wsodes b (] * ] 3 al 2
3 1danttficacdo dos dadas o minem 3 [Arssartacoo de morm ref o oons. - o it o o b =
g mercodo peiryapuraiitrrd | 7] bnivapupotinnbisal {8 abipupaipsttousil (=
‘rd-.plfnq'h:-n bl sl & a0 a 200 (] a2 s (] 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 8
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RSE

4768.48
VALOR UNRARO (RS/m2): 4.756.45000

INTERVALOS DE CONFANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 34320578
INTERYALOS DE CONFIANGA (80%): Avallande

INTERVALO MINIMO : 489885
INJERVALO MAXIMO 1 4.834,10

GRAU DE PRECISAO

INTERVALCQ MNIMO ! 4,698 84
INIERVALO MAXIMO : 483410

GRAY DE PRICISAC: B

VALOR UNITARIO
+
Vu = R$ 4.766,48

(quatro mil setecentos e sessenta e seis reais e quarenta e oito centavos)
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