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EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL
IV LAPA DA CAPITAL - SP

PROCESSO :  Ne. 1006938-94.2014.8.26.0004
CARTORIO : 12 OFICIO

ACAO : EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE : BANCO BRADESCO S/A.

REQUERIDO :  MONTENGE CONSTRUCOES INDUSTRIAIS E

TERCEIRIZAGAO LTDA E OUTRO.

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

L A U D O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018 as 18:28 , sob o nimero WLAP18701649159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e codigo 805F4BE.



fls. 394

Juarez PANTALEZO

ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Rua Barnabé Coutinho, n%. 337, apartamento 51 e vaga de
garagem n? 13, Bairro Vila Albertina, do Municipio de
Sao Paulo, SP;

Data da Avaliacao: Dezembro de 2.018.

Valor de mercado para venda:

Ne IMOVEL R$

01 | Apartamento n? 51 sem vaga de garagem 299.000,00
02 |Vaga de garagem n2 13 24.000,00
03 | Apartamento n2 51 e vaga de garagem n2 13 323.000,00

(trezentos e vinte e trés mil reais).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018 as 18:28 , sob o nimero WLAP18701649159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e codigo 805F4BE.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento e vaga de garagem situados
no Municipio de Sdo Paulo, devido a uma acdo de EXECUCAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL.

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

RUA CONDE DO PINHAL, N®O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018 as 18:28 , sob o nimero WLAP18701649159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e codigo 805F4BE.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao
Os imoveis avaliando localizam-se a Rua Barnabé Coutinho, n? 337,
apartamento n® 51 e vaga de garagem n° 13, Bairro Vila Albertina, do Municipio
de Sao Paulo, SP;

2. Planta Genérica de Valores.

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, o imovel
avaliando encontra-se no Setor 076, Quadra 310, e indice Fiscal 606,00.

3. Planta de localizacao.
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4, Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo, o imével encontra-
se em FO - Zona ZM2 - 01, Zona Mista de Baixa Densidade.

5. llustracao fotografica externa.

Vista da Rua Barnabé Coutinho, que lhe da acesso.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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6. Melhoramentos Publicos
Todos os convencionais
7. Topografia
A topografia apresenta-se plana.
8. Caracteristicas do Solo.
O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construcao civil.
9. Fracao Ideal do Terreno.

A fracdo ideal do terreno, conforme matricula n® 59.079 (fls. 237) é
de 2,3997%.

10. Caracteristicas do Prédio.

Classe / Grupo / Padrao: Residéncia / Apartamento / Médio

Estrutura: Concreto armado

Revestimento Externo: Pintura Latex

Pavimentos: 10 (dez) pavimentos superiores, sendo térreo mais 09

(nove) andares.

Subsolo: 02 (dois) subsolos.

Elevadores 02 (dois) elevadores.

Apartamentos / andar: 04 (quatro) por andar.

Estado da Edificacao: Necessitando de reparos simples (e)

Dispositivos de seguranca: | Porteiro eletrénico e sistema de video

Dispositivos de lazer: Saléo de festas, churrasqueira e quadra de futebol.

RUA CONDE DO PINHAL, N®O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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11.

Caracteristicas do apartamento.

Piso:

Ceramico.

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex / Azulejos.

Portas / Janelas:

Madeira / Aluminio.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr Basculante

Compartimentos

Sala de estar e jantar conjugadas, 02 (dois)
dormitérios, 01 (um) banheiro, cozinha, area de

servigo e banheiro de empregada.

Vaga de garagem

Sem vaga de garagem

Idade Estimada:

36 (trinta e seis) anos

Estado da Edificacao:

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Area Util:

Util: 62,38m?

Observagdes: 1. Area

utii do apartamento € resultado de consulta

a matricula 59.079 (fls.237).

“ONDE DO PINHAL, N 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.B
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Vista da cozinha e area de servico.
Banheiro de servico.
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CAPITULO IV — AVALIAGCAO

Critério Adotado

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

IBAPE/SP —2.011.

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

Aritmética Saneada (Anexo ).

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

entre a area Util e o respectivo valor unitario basico.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018 as 18:28 , sob o nimero WLAP18701649159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e codigo 805F4BE.
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2. Valor Unitario Basico (Vu)

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

avaliando, referente ao més de dezembro de 2.018, é de:

V. = R$ 4.785,90/m?

3. Valor do Apartamento (Va)

Va = Vu x Ac
Va = 4.785,90 x 62,38m?
Va = R$ 298.544,44

Ou, em numeros redondos,

V. = R$ 299.000,00

(duzentos e noventa e nove mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N®O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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4, Valor da vaga (Vvaga)

O valor da vaga (Vvaga) € obtido na razao de 50% do Vu, conforme expressao a

sequir.

Obs: a area utii da vaga de garagem foi obtida através de consulta

a matricula n® 59.080 (fls. 243)

Vvaga = (Vu/2) x area util da vaga de veiculos.

(4.785,90 / 2) x 9,90m?

Vvaga

Viaga = R$ 23.690,20

Ou, em numeros redondos,

Vvaga — R$ 24-000,00
(vinte e quatro mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N®O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

FATOR OFERTA (Fy)

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

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

FATOR LOCALIZACAO (Fiocal)

Para a transposi¢éo 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 S&o Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

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

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

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

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

FATOR ATUALIZAGCAO

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

imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018 as 18:28 , sob o nimero WLAP18701649159
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O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagOes, (anexo Ill)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a seguinte situagdo paradigma:

Situacao Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento

Padréao: Médio com elevador (1,926)
Area (til: 62,38m?

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

Idade Estimada: 36 (trinta e seis) anos

Vida referencial: 60 (sessenta) anos

Estado da Edificacao: Entre regular e necessitando de reparos simples (d)
Foc: 0,582

indice fiscal 606,00

Data-base Dezembro de 2.018

RUA CONDE DO PINHAL, N®O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

.‘.‘ CoofvaliarPrs’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2018 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 10/12/2018
SETOR: 7¢ QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 404,00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA BARNABE COUTINHO NUMERO : 337
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAvw«ENrAcixo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

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

CONSISTENCIA : sece
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlFICA(_:AO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,541IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 67,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 67,33
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUTES: 0O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQ&O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 340.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MEIRE DIAS IMOVEIS
CONTATO : CORRETOR - REFWEB: JCB85 TELEFONE: (11)-34812412

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA= AREA UTIL M* + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 62,38M= + 9, 90M/2 = 67,33M3

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 454478
OBSOLESCENCIA Fobs : 27554  FTADICIONALOZ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.820,32
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0606
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALO : 0,00

WLAP18701649159

umero

18:28 ,sobon

as

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - cJ. 23 -

CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e cddigo 805F4BE.
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ENGENHEIRO CIVIL

.‘.‘ CoofvaliarPrs’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2018 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 10/12/2018
SETOR: 7¢ QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 404,00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA BARNABE COUTINHO NUMERO : 337
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAvw«ENrAcixo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

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

CONSISTENCIA : sece
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlFICA(_:AO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,541IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 67,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 67,33
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUTES: 0O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQ&O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : NORTELAR IMOVEIS
CONTATO : CORRETOR - REFWEB: AP00116 TELEFONE: (11)-34592597

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA= AREA UTIL M* + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 62,38M= + 9, 90M/2 = 67,33M3

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 44111
OBSOLESCENCIA Fobs : 267.44  FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 4.678,55
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0606
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

WLAP18701649159

umero

18:28 ,sobon

as

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - cJ. 23 -

CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e cddigo 805F4BE.
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DADOS DA FICHA

ConfvaliarPre’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
3

NUMERO DA PESQUISA :

SAC PAULC -SP - 2018 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 10/12/2018

SETOR: 7¢ QUADRA: 310 INDICE DO LOCAL: 406,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA BARNABE COUTINHO NUMERO : 337

COMP.:

BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAvw«ENrAcixo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1,00

TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF, EQUIV. (Pe): 1.00

ACESSIBILDADE : Dzeta FORMATO : Reguior ESQUINA : NGo
TOPOGRARA : piane

CONSISTENCIA : sece

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlFICA(_:AO : Apartamente ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: d - entre reguiar e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.582IDADE: 38 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0

DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 67,33 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 67,33

EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUTES: 0O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL 04:

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

1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SANTOS BRUNO IMOVEIS
CONTATO : CORRETOR - REFWEB: AP0256 TELEFONE : (11)-39322110

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA= AREA UTIL M* + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 62,38M= + 9, 90M/2 = 67,33M3

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 4.678,45
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL0Z: 000 HOMOGENEIZAGAO : 4.678,45
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0,00

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

WLAP18701649159

Umero

18:28 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e cddigo 805F4BE.

é copia
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ENGENHEIRO CIVIL

.‘.‘ CoofvaliarPrs’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2018 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 10/12/2018
SETOR: 7¢ QUADRA: 075 INDICE DO LOCAL: 418.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SIMAO VELHO NUMERO : 368
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAvw«ENrAcixo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

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

CONSISTENCIA : sece
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlFICA(_:AO : Apartamente ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: d - entre reguiar e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.594IDADE: 35 anos FRACAO : 0,00TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 66,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUTES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : MIRANTTE IMOVEIS

CONTATO : CORRETOR - REFWEB: 207393 TELEFONE : (11)-38718446

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA= AREA UTIL M* + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 61,0014% + 10,00032 = 66,004

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : -19.06 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 450909
OBSOLESCENCIA Fobs : 92,25 FT ADICIONALOZ2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.797.78
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05773
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL OS5 : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - cJ. 23 -

CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WLAP18701649159

Umero

18:28 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e cddigo 805F4BE.
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ENGENHEIRO CIVIL

.‘.‘ CoofvaliarPrs’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2018 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 10/12/2018
SETOR: 7¢ QUADRA: 075 INDICE DO LOCAL: 418.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SIMAO VELHO NUMERO : 368
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAvw«ENrAcixo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

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

CONSISTENCIA : sece
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlFICA(_:AO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,553IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 6,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUTES: 0O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : LOPES CONDESSA IMOVEIS

CONTATO : CORRETOR - REFWEB: IM-167354 TELEFONE : (11)-29714600

OBSERVACAO:

AREA HOMOGENEIZADA= AREA UTIL M* + AREA DE GARAGEM M2
AREA HOMOGENEIZADA = 61,0014% + 10,00032 = 66,004

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : -1853  FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 477273
OBSOLESCENCIA Fobs : 20023  FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 495442
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10381
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0,00

WLAP18701649159

umero

18:28 ,sobon

as

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - cJ. 23 -

CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e cddigo 805F4BE.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK;AO: BRADESCO S/A BANCO X MONTENGE CONST IND ETERC DATA:
ED'FICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSA(;AO : 09 PARCELA DE BENFHTORA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacdo 606,00
[X] Obsolescéncia Idade 38
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROCS SIMPLES
B4 padrdo apariamenio médic ¢/ elev.
O Vagas Vagas 0
Acréscimo 0
RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WLAP18701649159

18:28 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e cddigo 805F4BE.
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MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego v?'?': Homogeneizagdo Variagdo
Unitdrio
4| 1| RUA BARNABE COUTINHO 337 4.54478 482032 1.0606
2| RUA BARNABE COUTINHO .337 44110 4.678,55 1.0806
X 3| RUABARNABE COUTINHO 337 4.678,45 4.67845 1,0000
4| RUASIMAO VELHO 368 4.903.09 4.797.78 09773
X 5| RUASIMAO VELHO ;368 477273 495442 1.0381
RUA CONDE DO PINHAL, N°® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JFANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WLAP18701649159

18:28 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e codigo 805F4BE.
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Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL
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TeoAvaliarie

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic
Cliente : BRADESCC S/A BANCCO X MONTENGE CONST IND ETERC
Areaterrenom?: 1.00 Edificagdo m*: 62,38

Distribuicdo espacial

Local : RUA BARNABE COUTINHO 337 AP-51 SAC PAULO - SP

Modalidade : Venda

VALOR UNITARIO

Vu = R$ 4.785,90

(quatro mil e setecentos e oitenta e cinco reais e noventa centavos)

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 10/12/2018

Média Unitarios : 4.663.23

Desvio Padrdo : 193,82
-30%:3.264.26
+30% :6.062,20

Coeficiente de Variacdo : 41400

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Média Unitdrios : 478550
Desvio Padrdo: 114.89

- 30%:3.350.13

+30%: 6.221 67

Coeficiente de Variacdo : 2,4000

Descricdo GRAU I GRAU I GRAUI 8
1|carac. do imévet avasiando COTP?'G quanto o todas 0O completa gto aos fatores O Adocdo de sitvacdo % 1
varigveis anafisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12
2 dados de mercado vsados D s E N D 2
I|dentificacdo dos dados Apresentocdo de inform ref a lodas Apreseniocdo de inform ref afodas g A presentocao inform cef a fodos as
de mercado as coroct dos dos dodos anafisados D as coraxi dos dos dodos analisados joaroct dos dodos ref oos falores D 2
Intervado de ojuste de cada .
4 fiotor e p/ o conj de fatores holidkedl X 0,500 2,00 O 0,40 02,50 "a ) 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQ;\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 478590
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.785,90000 VALOR TOTAL (RS) : 298.544 44
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.707.13 INTERVALO MINIMO : 470714
INTERVALO MAXIMO : 4.864.67 INTERVALO MAXIMO : 4.864,66
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: il
RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WLAP18701649159

18:28 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2018 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006938-94.2014.8.26.0004 e codigo 805F4BE.
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