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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 62
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO - SP.

PROCESSO N° 0246660-53.2009.8.26.0002 / 3960-09
Ugae: EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

Reqte: BANCO BRADESCO S/A.
Regde: AQUA 10 MULTIMARCAS COMERCIO DE VEICULOS LTDA E

OUTROS.

ARDELLI, 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 Tabartinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 31079289 / 3107-3414 - Fax: (11} 3107-4586
e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br
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l- PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagao do apartamento
n? 224 localizado no 222 andar do Edificio Mont Parnasse, Bloco B do
CONJUNTO RESIDENCIAL QUARTIER LATIN, situado a Rua S3o Joaquim, n?
580 — Liberdade — Sdo Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imdvel, o
Signatario foi honrado com a nomeagdo 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 condigdes locais, assim como o imdvel avaliando em

detalhes, tem-se:

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 7107-4286
e-mail: Rodrigo@1ArdEelliengenhAaria.com.br
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In1- LOCALIZACAO.

O imdvel avaliado sera o apartamento n? 224 localizado no
222 andar do Edificio Mont Parnasse, Bloco B do CONJUNTO RESIDENCIAL
QUARTIER LATIN, situado a Rua Sdo Joaquim, n? 580 — Liberdade — Sao

Paulo/SP, conforme mapa de localizacdo abaixo:

.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
imével avaliando enquadrando-se no Grupo |l - Zonas de Ocupagdo
Vertical (incorporagdo), na 52 Zona Incorporacdes Padrdo Médio das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Saio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 7102-4%86
e-mail: rRodriGo@1Ardelliengenharia.com.br
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.3 - ZONEAMENTO.

O imével encontra-se situado em ZEU - Zona Eixo de

Estruturacéo da Transformagdo Urbana.

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

coletivo e servigo de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imedia¢des comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.

Fones: (1) 31079289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3107-4786

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70 - cep 01020-901 - Sho Pauvlo - SP \//
e-mail: rRodriGo@rardelliengenharia.com.br
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13- DOIMOVEL.

IMOVEL: O Apartamento n® 224, no 222 andar do EDIFICIO MONT
PARNASSE, BLOCO B do CONJUNTO RESIDENCIAL QUARTIER LATIN,
na Rua Sdo Joaquim n® 580, no 292 subdistrito — LIBERDADE,
contribuinte n® 033.023.005-0, com a drea ttil de 26,07 m? drea
comum de 31,31 m? perfazendo a drea total de 57,38 m?

correspondendo-lhe

a fragGo ideal de 0,2053%.

LIVRO N 2 . REGISTRO
 GERAL

‘.‘

S% Psdo.6 de Degenmbro de 1989

880 Joequixz n2 Segq,

comun de 31,%1m2

PITULC AUISITIVO, 2

8E, B8loco B do CONJURTO RESIn’umar ap EDIPICIOC FMONRT PARNAS-

buinte nf 033.023,.005-0

v Perfazendo 3 @
respondendo=lhe o fragadc ideal d:e;

COMPANHI COMZRCIAL E COXN=
Capitel, na rua Costa

ENCIAL QUARTIER LATIN, na rua.
diftrito = LIBERDADE, contpri--
* COD a arez Util de 26,0702, 4res -
totsl de 57,38m2, cor--|
+2052%,~ PRCFRIZTANIA .-,
<TRUTOR: JACEGUAVA, com sede rcesta,
» 02 31, CGC nS 62.031.711/00C1~80 0~
FATRICULA K2 39.866.- C OPICILL v w.c .-

no 28 gyp

==

R-1/62.163 Por instrumento particular de 06/11/89, a —-

L_CARYORIO 0 pEGistao DE IMOYVEIS

fiche Ge
62.163 'C . ] 3o Puste

proprietﬁria,'l‘RANSKI‘I‘IU PCR VENDA 7EITA a YOSHIYURKI KONDO,
bragsileiro, medico, EG n2 3.55C.029-5F e CIC NUMero .—.=.=-.
530;03“.528-72. solteiro, maior, residente e domiciliado, -
nesta Capital, na rus José Luiz Monteiro n® 288;~HiI0KO KOMN-
GO, brasileira, balconists, RG n® 4.607.232-SF ¢ CIC nunerd
011.347,.562-36, solteira, maior, residente e domxiciliada,-
nesta Capital, na rua Conselheiro Furtado, nf® 645, aptf 24,
pelo valgr de NCz3 86.360,00, o imével desta mstriculs.-.-.

R-2/62.163 Pelo mesmo instrumento do B-1l, os adqnireate]
*

tendo se constituide devedores da Cilxa }:coxcnfc:—. "PEDERAL.
CGC no 00.360,3C5/0001-04, por sus fillsl de Sso. fgqulec, n
Avenids Pauliste, nf 1842, da Quanfia de NCz® 69.0%8,00; -
rcassﬁ‘uﬁrel por meio de 240 prestacoes nensais d: cavi e: .
acesedrios e juros snusisz a texa pominal de 9,47 e a :.g:i-
va de 9,8157% do valor inmicial de NOz% 875,79, vescen oises
: o st do que o gsldo deve
s )t a s ds dets do titulo, sen

Qﬁxfigcnaﬁ:l:;:nto serd stuslizedo mensalnmente, no 2ia cor—s

ann A

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 709 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP

Fones: (11) 3107-9289 / 71073414 - Fax: (I1) 2107-4586
e-mail: rodrigo@1ardelliengenharia.com.br
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.3.1- DO CONDOMINIO
O Residencial denominado “EDIFICIO MONT PARNASSE”,

pavimentos, 1 escada, 8 apartamentos por pavimento, 2 elevadores e

subsolos.

Constam na area comum do residencial: quadra, piscina e

saldo de festas.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones, recuos e alamedas ajardinadas.

Do apartamento

O apartamento possui a seguinte distribuigdo:

|
|
é composto por 2 torres, onde a torre do objeto da avaliagdo contem 25
Comodo com espago para cozinha e banheiro.

-Area:

Area Gtileu.eee e eeeeenne = 26,07 m?

1 -Conservacao: Entre regular e reparos simples.

-ldade aparente: 37 anos.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 7097 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 7107-4586
e-mail: rodriGo@1ardelliengenHARia.com.br
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Foi Usado o apartamento no 122 andar do mesmo bloco
como base, uma vez que o proprietdrio ndo estava presente
na data agendada da vistoria 18/02/2020, conforme anexo

Il onde os patronos foram comunicados via e-mail.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento ceramico.

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

ceramica no banheiro e cozinha.

-Forros: Laje pintada a latex.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - cj. 70% - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP \//
| Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 2107-4786
| e-mail: RodriGo@Tardelliengenharia.com.br
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. - RELATORIO FOTOGRAFICO.
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FOTO 01

Vista da portaria.

FOTO 02

Vista da portaria.

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP Vu
Fones: (11) 31079289 / 31053414 - Fax: (11) 3107-4786
e-mail: rodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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FOTO 03

Vista da fachada.

FOTO 04

Vista da area externa.

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP V/
Fones: (1) 3107-9289 |/ 3105-3414 - Fax: (I1) 3107-4586

e-mail: RodriGo@TArdEelliengenharia.com.br
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R

FOTO 06
Vista da quadra.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 705 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP v‘/
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 310%-4%86
e-mail: rRodriGo@rtardelliengenharia.com.br
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FOTO 07

Vista do hall de elevadores.

FOTO 08

Vista do apartamento.

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 3105-3414 - Fax: (1) 3105-4586
e-mAil: rRodriGo@1Ardelliengenharia.com.br
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FOTO 09

Vista do apartamento de outro angulo.

FOTO 10

Vista do banheiro.

v

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4%86
e-mail: rRodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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v - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formagdao dos pregos e, conseqientemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo, respeitados os niveis
de rigor. E condi¢gio fundamental para aplicagio deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado
estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

n.2- VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario .....ccccceeeeeveeennne. = 7.287,49/m?
Area Gtile....oeceeeeceririeeeeeenee = 26,07 m?

Formula para a determinagao do valor do apartamento:
Vi=A,x V,
Vlmével = (26,07 m? x RS 7.287,49/”’12

Vimever = RS 189.984,86

/

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 70% - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (1) 310%-4286
e-mail: rRodrigo@1ardelliengenharia.com.br
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do apartamento n? 224
localizado no 229 andar do Edificio Mont Parnasse, Bloco B do
“CONJUNTO RESIDENCIAL QUARTIER LATIN” — Municipio de Sdo Paulo/SP
pelo “método comparativo direto”, e utilizando-se de 7 (sete) elementos
comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum” as “NORMAS 2011”,
para o local, com o valor (arredondado) de R$ 190.000,00 (cento e

noventa mil reais) para margo de 2020.

' O Valor do apartamento n? 224 localizado no 222 andar do Edificio
| Mont Parnasse, Bloco B do “CONJUNTO RESIDENCIAL QUARTIER LATIN”,

foi calculado em:

RS 190.000,00
(Cento e noventa mil reais)

Valido para margo de 2.020.

l /

N Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
1 Fones: (I1) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 7102-4286
‘ e-mail: RodriGo@1Ardelliengenharia.com.br
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 16 (dezesseis) folhas
impressas por computador, vindo esta tltima data e assinada e as demais

rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.
Anexo Il - Calculos.

Anexo |l - Comunicado de Vistoria.

S3ao Paulo, /Lde margo de 2.020.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107.9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 7107-4286
e-mail: rodrigo@1ardelliengenharia.com.br



36

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 5061252741/D
CAU 640%4-9

17

ANEXO |

Pesquisa Imobiliaria

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (1) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 7107-4786
e-mail: rRodriGo@rArdelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 CAUTUIZADO DATA DA PESQUISA:  04/03/2020
SETOR: 033 QUADRA : 021 INDICE DO LOCAL: 2.393%5 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA SAO JOAGUIM NUMERO : 309
COMP.: : BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: Col UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [CIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADROS DO TERRENO
. AREA (Ar) M% ! 296,00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 33.00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : pano
CONSISTENCIA : seco
‘ DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIH(;ACKO ¢ Aportamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF, PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO: f. entre reparos simples e importantes
COFEF. DEP. (k) : 0.326IDADE: S0 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*; 51,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M*: 51,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SWTES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O PISCINA: ©O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 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
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

PAULO ENOMOTO
REF: ZAP1552759

!
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 289.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-970285951

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 4).46 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.100.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 418012  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : £.321.58
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.8278
VAGAS ‘ 000  FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3102-4286
e-Mmail: rRodrigo@rardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAQO PAULO - SP - 2020 R unLZADO DATA DA PESQUISA:  04/03/2020
SETOR: 033 ' QUADRA: 023 iNDICE DO LOCAL: 2.491.25 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUASAQ JOAGUIM NUMERO: 538
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO CX] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUK;AO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
. AREA (Ar) M= £52,00 TESTADA - (cf) m: 18.00 PROF. EQUIV. (Pe): 30.67
AC ESSINUDAD§ H Dreto FORMATO: Reguor ESQUINA : Ndéo
TOPOGRARA : ‘ P ono
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICAGAO: Aportamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1.692 CONSERVACAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) O.491IDADE: 40 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: © VAGASDESCOB.: ©
DIMENSOES |
A. PRIVATIVA M*: 75,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM®: 75,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: | 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o 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 (RS) : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILARIA : | J NICOLAU CONSULTORIA
CONTATO: | REF: 3116 TELEFONE : (11)-32597099
‘o BSERVACAO:
|
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.160.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.420.84 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 715173
PADRAO Fp: 570,89 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.3860
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 31023414 - Fax: (11) 2107-4286
e-mail: rRodrigo@1ardelliengenHaria.com.br
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[ | ELEMENTOS DA AVALIAGAO |
DADOS DA FICHA s
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 JumiZADO DATA DA PESQUISA :  04/03/2020
SETOR: 033  QUADRA: 023 iNDICE DOLOCAL: 245125 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA SAO JOAQUIM NUMERO : 548
COMFP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: , UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINAGAO PUBLCA
B3 REDE DE GAS DX REDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
‘ AREA (Ar) M= ! 180.00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 30.00
ACESSIBUIDADE:  Dveta FORMATO: Reguo’ ESQUINA: N&o
TOPOGRARA :! pono
CONSISTENCIA : seco
1
‘ ‘ DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIARCACAO : Aporiomento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO: 1.266 CONSERVACAO : f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0.326IDADE: 50 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 75,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM®: 75.00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: . 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o}
FATORES ADICIONAILS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
. DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 340.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : HMARCELO LARA
CONTATO: REF: 5257S TELEFONE : (11)-43027954
‘ OBSERVAGCAO: '
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Fioc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.080.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 3.344.10 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.125.71
PADRAOFp: | 1.701.61  FT ADICIONALO3: 000 VARIAGAO : 2.2367
VAGAS : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
: FT ADICIONAL G5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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[ 3 ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 C3unUZADO DATA DA PESQUISA :  04/03/2020
SETOR: 033 QUADRA : 023 INDICE DO LOCAL: 2.49125 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA SAQ JOAGU!M NUMERO : 580
COMP.: ‘ BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: ; UF: SP
! L d
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
@PAVW\ENU\(;AO [X REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE RUMINAGAO PUBLICA
<] REDE DE GAS EJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
‘ AREA (Ar) M= 3.438.00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV. (Pe): 114,60
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA: ponc
CONSISTENCIA : seco
. DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAO : Aportomento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) 0.6B7IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 42,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M*: 42,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O SALAODEFESIAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: ] SUPERIORES : o APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : (o}
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
. DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILARIA : | EM CASA
CONTATO: . REF: 14095 TELEFONE: (11)-40630541
. OBSERVAGCAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.000.00
|
OBSOLESCENCIA Fobs : -188,45 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.811.35
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05686
VAGAS ‘ 000  FTADICIONALO4 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sac Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 3107-4286
e-mail: rodrigo@1ardelliengenharia.com.br
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Eo ELEMENTOS DA AVALIA(;KO‘ ]
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 X unuzADO DATA DA PESQUISA :  04/03/2020
SETOR: 033 QUADRA: 023 INDICE DO LOCAL: 2.451.25 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA SAO JOAQUIM NUMERO : 580
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X REDE DE COLETA DE ESGOTO XI REDE DE ILUMINAGAO PUBUCA
OJ REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
‘ AREA (A1) M% 3.438,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV. (Pe): 114.60
ACESSIBIUDADE: Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA: pano
CONSISTENCIA : seco
ADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAO : Aparicamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP.(k): . 0.6601DADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0O
DIMENSOES :
A. PRIVATIVA M*%; 42,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 42,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : - O SUTES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: (V] SUPERIORES : (V] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS: o

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: ‘ 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 046: 1.00
@o.00:0a TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 240.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBIUARIA : EL1 CASA
CONITATO: k REF; 9078

TELEFONE: (11)-40630541
BSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP ~ FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 ; 0.00 VALOR UNITARIO : . 5.142.86
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.142.86
PADRAO Fp: 000  FIADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 70% - cep 01020-901 - SAo Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%7-7414 - Fax: (11) 3102-4586
e-mail: RodriGo@rArdelliengenharia.com.br
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L ELEMENTOS DA AVALIA(;K?) J
DADOS DA FICHA é
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 JUNUZADO DATA DA PESQUISA :  04/03/2020
SETOR: 033 ' QUADRA: 023 INDICE DO LOCAL: 2.471.25 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA SAO JOAQUIM NUMERO: 580
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DERUMINACAO PUBLICA
B REDE DE GAS PJIREDE DE DISTRIBUGCAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M*: 3.438.00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 114,60
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : p'ano
cousxstEucq : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICACAO : Apariomenito ESTADO ¢ FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 1.$26 CONSERVAGAO: d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=% 42,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 42,00
EDIFiciO . '
DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: ©O QUARTOEMPREGADAS: O PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ElEVADORE‘S : 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : [ APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
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 (RS) : 310.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : EM CASA
CONITATO : REF: 9680 TELEFONE: (11)-40630541
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.642.86
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.642.86
PADRAO Fp: ' 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00

\ Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 702 - cep 01020-901 - SAo Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3102-3414 - Fax: (11) 3107-4286
e-Mmail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO | ]

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020
INDICE DO LOCAL:

SETOR: 033 QUADRA: 023
DADOS DA LOCAI.IZAQAO

BJunuZADO DATA DA PESQUISA: 04/03/2020

2.491.25 CHAVE GEOGRAHRCA :

ENDERECO : RUA SAO JOAGUIM
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO : 580
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [XJREDE DE COLETA DE ESGOTO

< REDE DE RUMINAGAO PUBLICA

< REDE DE GAS DJ REDE DE DISTRIBUKCAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
. AREA (Ar) M | 3.438.00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 114,60

ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHRA : p‘anc

CONSISTENQIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCACRO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio cf elev.

COEF. PADRAO : 1.26 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (K) : 0.05IDADE: 30 anos FRAGAO: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES ‘
A. PRIVATIVA M*; 43,00 AREA COMUM Mt 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 43,00
EpiFicio
DORMITORIOS: O SUTES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAODE FESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
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

IMOBILIARIA : OKADA 8 OSHIRO
CONTATO: | _ REF: sandra264
‘onssavm;io:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS): 350.000,00

VALOR LOCAGCAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-32729885

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZAGAO Floc : 0.00
onsomescﬁnéu Fobs: 450,78
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.325.58
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.816.36
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1.0670
FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 0.00

FT ADICIONALOS 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo
Fones:

- SP
(1) 3107.9289 / 31053414 - Fax: (1) 3105-4586
e-mail: rRodriGo@rTardelliengenharia.com.br
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ANEXO 11

Calculos

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - c¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 3105-3414 - Fax: (1) 3109-4586
e-mAil: RodriGo@rardelliengenHaRia.com.br



2 ¥t
RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 5061252741/D
CAU 6405%4-9

26

CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinag&o do justo e real valor do imével
| ~ ora avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
- moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.
Nas avaliagbes, temos como base, método
- comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar o
| valor do imével pela comparagdo com outros similares, peld preco 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 imbével em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas
j condicbes de férmulas préoprias. Consideram-se também os
~coeficientes de transposigdo, de melhoramentos publicos, de
profundidade, de testada, de topografia, de depreciacéo e outros.
Portanto a apuragdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
' os fatores de valorizagdo ou desvalorizagdo, em consonéancia com a
 Norma de Avaliacéo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
~ 14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
N elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de
| homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho. ‘
A finalidade do presente trabalho é, pois, a de
_apresentar solugdo para a lide em questéo.

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (1) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 3102-4586
e-mail: Rodrigo@1ardelliengenharia.com.br
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. Para a avaliagdo 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

determinacgédo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender

- areas de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em
havendo necessidade os elementos de pesquisa seréo
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizagéo,
' capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
- permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
v;publicos disponiveis, zona de ocupagdo, niveis econdmicos 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 padrédo (elemento

i 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 sdo aplicaveis. A norma permite,

- alternativamente, a adogdo de fatores de homogeneizagcdo medidos

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 709 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 210%-4586
e-mail: RodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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- no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que |lhes deu

- origem seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da

| teoria cartesiana a engenharia de avaliagbes. Ou seja, nele é

admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas

| menores (problema da localizagéo, problema da testada, problema da
- profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
| uma situagdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
| fatores se referem a essa situagdo paradigma, admitindo que s&o

- néo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de

ajustes somatdrios ou subtrativos.

1.1 Veriﬁ\cagéo 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 obtengcédo 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, nédo se

consegue atingir graus elevados.

I.1.41 Grau de precisdo:

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 70% - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 7107-3414 - Fax: (11) 3102-4786
e-mail: RodriGo@71ARdEllienGgenHARiA.com.br
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A normalizagao estabelece uma precisdo em fungdo da
~amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centréide

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

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra,

deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

: abaixo:

Os valores de t advindos da fungcdo densidade, para
 probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fungéo do
‘nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentagcdo que se queira atingir) e do numero de graus de

" liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

- Student:

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (1) 2107-9289 / 7105-2414 - Fax: (11) 2107-4286
e-mail: rRodrigo@1ardelliengenharia.com.br
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A regido de
aceitogdo

regido

regigo
critico

critica

_tt'ob ‘ttob t

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

o intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

2
-

52

X - _ySX+

=

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;

t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nimero de elementos da amostra;

AVALIACAQ

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 7097 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3102-3414 - Fax: (11) 3107-4586
e-mail: rRodrigo@rTArdelliengenharia.com.br
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" 1.1.iii Obtengao do valor metro quadrado do apartamento

Il Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoal\mente percorreu diversas regi6es contiguas a area do imével
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanga
com o imoével avaliando e sempre que possivel, se situassem na
mesma regido geo-econdmica 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 formagéo do prego no local do imovel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo,
enfocando néo some‘nte a area dos elementos amostra, mas
também suas frentes, ‘topografias, posicbes nas quadras,
situagéo dos Imdveis, existéncia de construgdes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes

no mercado imobiliario.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 709 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (1) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (1) 7107-4786
e-mail: Rodrigo@TArdelliengenHaria.com.br
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

MATRIZ DE UNITARIOS
N""“j- Enderego ﬁ:;:;:'rio Homogeneizagdo |  Variagdo
B3 1} RUASAO JOAQUIM .X¥ £.10000 9.321.58 18278
I 2| RUASAO JOAQUIM 538 516000 718173 13860
K 3| RUASAO JOAQUIM 548 408000 9.125,71 2237
X 4] RUASAO JOAQU:M 580 £.000.00 581135 05686
I 5| RUASAO JOAQUIM 580 5.142,86 514286 1,000
[  &| RUASAO JOAQUIM 580 6.64286 6.642,86 10000
B 7] RUASAO JCAQUIM 580 732558 7816,36 10670

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

depreciagao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a

elasticidade do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa

na pratica profissional;

Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (I1) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 3107-4286

e-mail: RodriGo@rARrdEelliengenharia.com.br



eATUALIZACAOQO: Todos os elementos sdo validos para o més de

marg¢o/2020;

oL OCAL: A transposicdo de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regiéo

geo-econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o gréafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Nidm. X
1 5.100,00 9.321,58
2 5.160,00 7.151,73
3 4.080,00 9.125,71
4 6.000,00 5.811,35
5 5.142,86 5.142,86
6 6.642,86 6.642,86
7 7.3%5,58 7.816,36

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por néo se afastarem da faixa supra.

Néo houve valores discrepantes.

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 31057-3414 - Fax: (1l) 7107-4786

e-mail: Rodrigo@Tardelliengenhiaria.com.br
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Calculade

13.000
12.300

Valeres Observados x Valeres Calculados

12000

11500
1L.000
10.500

10.000
9.300
9.000
3.0

3.000
7.30

18]

7000
6.500

0.000
5.500
5.000

4500
4000
3.0

300

230
2000
1500

L.000
X0
0

0

Observada

L0 200 3700 400 500 600 770 800 SO0

4200 12000 13000

Nao houve valores discrepantes.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP

Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 7107-4786
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITVA

DESCRICAO : FROCESSO 0244640 DATA:  04/03/2020

EDlﬂCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SAQ PAULO - §P
FATOR OFEUAﬂ RANSACRO 10y PARCELA DE BENFETORIA: 08
OBSERVAGAO:
|
FATORES
~ FATOR
Localizagdo 245125
) Obsolescéncio  Mode 20
’ Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPARCS SIMPLES
) Padrdo opotaments médic o/ eav.
] Vagas Vagas 0
Acréscimo

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - c¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP

iNDICE
|
|
|
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MEDIA SANEADA (RS} 7.287.45
VALOR UNTARIO (RS/m2): 7.287.45000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO: 6.42667
INTERVALO MAXIMO ; 8.14331

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: ' Il \

VALOR TOTAL (RS) : 187.584,86

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :  4.426 68
INTERVALO MAXIMO : 8.148.20

CAU 640%4-9
36 ‘
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 5.635.90 Média Unitarios : 7.287.4
Desvio Padrdo : 1.053.84 Desvio Padrdo : 1.581.40
| -30%:3.545.13 -30%:5.101.24
+30%:7.326.67 +30%:5.47374 ‘
Coeficiente de Variagdo ; 15.4100 Coeficiente de Variagdo : 21.7000 ‘
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUNI GRAUI! GRAUI 10 |
| Ic«oc. do imével avaiando COTT.‘P'E"G quarto a fodas 5 Comgleta gto aos fatores 0 Adogdo de shuagio 0l 3
: varigvets anafsadas vsados no fratamento paradigma |
Quantidode minima de
12
2 dados de mercado usados D ; @ ’ D 2 |
3 Identificacdo dos dados Apresentogio de inform ref @ fodas Apresenioco de inkorm ref olodas D {aprerentocao inkorm ref atodos o
de mercado a8 coract dos dos dados ancksodos X a8 carert dos dos dodos ncfsados croct dos dodos refoos ieres O] 3
Intervado de ajuste de coda
[fotor e p/ o conj de fatores 0800125 O 0500200 X 040a250% 0} 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I |
~ \
FORMAGAQ DOS VALORES

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Pauvlo - SP ‘
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 3105-4786
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ANEXO Il

Comunicado de Vistoria

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
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De: Tardelli Engenharia [tardelli @tardefiengenharia.com.br]
Para: Contato Tardelli Engenharia
Cc

Assunto: ENC: Vistoria Proc. 396009

De: Tardelli Engenharia
Enviada em: sexta-feira, 7 de fevereiro de 2020 16:19
Para: fulan@fulangoncalves.com.br'; 'macampos@adv.oabsp.org.br'

¢ Cc: Jaison Contato Tardelli Engenharia
Assunto: Vistoria Proc. 3960/09

O Perito Judicial Rodrigo Tardelli agendou vistoria para o dia 18/02/2020 as 10:00hrs

Processo: 0246660-53.2009.8.26.0002 62 vara civel Santo Amaro

Regqte: Banco Bradesco S/A

Reqdo: Aqua 10 Multimarcas Comércio de Veiculos Ltda e Outros

Enderego: Rua Sdo Joaquim, n2 580, apto 224, Bloco B, Conj. Res. Quartier Latin, Liberdade/sp

FAVOR CONFIRMAR RECEBIMENTO COM RESPOSTA

AVALPER|ENGENHARIA

Claudia Rios Batista
secretdria
Fone;3105-3414 / 3107-9239
Fax - 3105-45%6 ‘

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%7-3414 - Fax: (1) 3109-4786 '
e-mail: rodrigo@1ardelliengenharia.com.br



