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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliagdo devidamente consubstanciada
de um Apartamento n® 2.601, 26° Andar, Brascan Century Plaza Green Valley
Residential 1, localizado na Avenida Parkinson, n® 35, Alphaville Empresarial,
Cidade de Barueri- SP, matricula 147.548, do 1° Cartério de Registro de

Imdveis de Barueri.

2. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeacgao para proceder
a avaliacdo do imovel, tendo marcado dia e hora para a vistoria, conforme
preconiza o NCPC.

Il - VISTORIA
1. LOCALIZACAO:

A quadra onde se localiza o imével, objeto da agéo, é delimitada pelas vias: R.
Ida da Silva, R. Maria Candida, R. Galatea e R. Chico Pontes, conforme

imagens digitalizadas da planta de localizacdao da cidade e via satélite do

“Google Earth”, que seguem:
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1.2- O “Brascan Century Plaza Green Valley Residential 1” é
constituido de 28 pavimentos, com 3 (trés) unidades por andar,
sendo o0 da presente agédo esta no 26° Andar perfazendo 84 (oitenta
e quatro) apartamentos.

1.3- A referida unidade possui area Util de 261,14 m?, area comum
coberta de 132,26 m2, area comum descoberta de 70,07 m?2,
totalizando area de 463,47 m?2?; cabendo-lhe a fragdo ideal de
0,01173% ou 1,173% do terreno e das coisas comuns do
condominio.

1.4- A estrutura do edificio foi constituida por pilares, vigas e lajes
em concreto armado. A fachada contempla estilo arquitetonico
definido com revestimento em pintura latex.

1.5- A entrada ao interior do Edificio, realiza-se pela Avenida
Parkinson, n? 35.
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Ressalvado o dreto da Fazenda Publca do Municipo de S8o Paulo atualzar 0s dados constantes do Cadastro |f|s. 276
Imob#ario Fiscal, apurados ou venficados a qualquer empo, inclusive em relacio ao exercicio abrangdo por
esta cantdlio, a Secretana Municpal da Fazenda CERTIFICA que osdados cadastais acma foram utdizados no
langamento do Imposto Predial @ Temtonal Urbano do imével do exercico de 2020

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 27/10/2020, em

http /Awww prefeitura sp.gov bri/cidade/secretarias/financasiservicos/cerntidoag/

Data de Emisséo: 28/0712020
Numero do Documento: 2 2020002215813-8
Solicitante: EVANDRO HENRIQUE {CPF 268 282 33867)

2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido possui infraestrutura desenvolvida, onde
sdao encontrados estabelecimentos de prestacao de servicos,
instituicbes variadas e comeércio diversificado, sendo o imovel
dotado de melhoramentos publicos tais como: iluminacdo publica,
redes de agua potavel, energia elétrica domiciliar, coleta de lixo,
rede telefénica, pavimentagdo com guias, sarjetas e linhas de

transporte coletivo nas imediacoes.

3. DO IMOVEL EM ESTUDO

3.1. Conforme Primeiro Cartério de Registro de Imébveis de
Barueri, o imovel em questdo esta registrado sob n® 147.548,

conforme descrito a seguir:

Certid3o expedida via Internet - Portana SF n® 008/2004, de 28/01/2004. -
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REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE BARUERI - SP
CARLOS FREDERICO COELHO NOGUEIRA m

OFICIAL

— MATRICULA FICHA .
147.548 j [—001J LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

Bafueﬁ, ob) 9
” demmmhm_dn_.ﬁlﬂﬁ

IMOVEL: APARTAMENTO n° 2601, localizado no 26° andar, do empreendimento
denominado “BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY RESIDENTIAL 17,
situado na Avenida Parkinson, n®. 35, Praga Bensoussan, s/n°., esquina com a Rua
Andrade, do loteamento denominade “Green Valley”, no Distrito, Municipio e
Comarca de Barueri, deste Estado, que assim se descreve: possui a arca privativa de
261,14m2; a drea comum de 202,33m2 (coberta de 132,26m2 + descoberta de 70.07m2
- j4 incluido o direito a0 uso de estacionamento de 04 veiculos, na garagem coletiva do
Condominio, situados nos subsolos), perfazendo a drea total de 463,47m2:
correspondendo a fragéio ideal de 0,01173 ou 1,173% no terreno e demais coisas de uso
e propriedade comum. :

INSCRICAO CADASTRAL: n®. 24453.14.27.0100.00.000.2 (em maior érea).

11l - AVALIACADO

1. - Critérios: O presente trabalho de avaliagcdo obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendacOes da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e do IBAPE-SP
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

2. - Nivel de Rigor: O nivel de rigor de uma avaliagdo esta
condicionado a abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e a
adequacao dos dados coletados, a qualidade do tratamento
aplicado ao processo avaliatorio, ao menor grau de subjetividade
emprestado pelo avaliador em sua manifestacdo, sendo esses
aspectos definidos nos detalhamentos nos itens 7.4, 7.5 e 7.6 da
norma para engenharia de avaliacées. Neste trabalho avaliatério
serdao desenvolvidas metodologias adequadas de acordo com as
diretrizes impostas pela “Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos”, sendo a mesma classificada como “Avaliagéo de Nivel de
Rigor Normal”.
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3. - Método Comparativo Direto: sera considerado para a
determinacao do valor total do imével, a fixacdo do valor de venda
do imével avaliando, ou seja, a unidade habitacional de n? 132,
com area util construida, respectiva fracdo ideal de terreno e
respectivas vagas de garagem.

3.1. - Para aferigdo do valor unitario basico da unidade em questao,
o signatario diligenciou junto as imobiliarias da regidao e obteve
opinibes a respeito, consultou jornais e regido circunvizinha,
coletando elementos de oferta e transagbes consumadas que
guardam as mesmas caracteristicas, padrao construtivo e
acabamento do imovel.

3.2. - Trata-se de um método Direto de avaliagdo, que conduz a
resultados confiaveis, uma vez que o numero de conceituacdes
tedricas para se chegar a um valor de mercado € bastante
reduzido, por outro lado, a seguranca propiciada pelo Método
Comparativo, € diretamente proporcional ao grau de semelhanca
que as unidades comparativas tenham em relagao ao procurado.

3.3. - As caracteristicas que resultam no valor dos iméveis em
questao, que determinam haver semelhanca, basicamente pode-se
relacionar da seguinte forma:

- A localizacao no mesmo condominio e regido
- O seu tamanho Apartamento

- O padréao construtivo Padrdo Superior

- A data da oferta pesquisado em Maio/2022

Com as caracteristicas basicas de semelhanca acima descritas,
entre os comparativos e o valor da unidade habitacional, € realizado
o selecionamento dos elementos em oferta.
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Logo, o valor do imével devera ser obtido através do Meétodo
Comparativo de Valores de Venda de Mercado, onde séo
considerados elementos paradigmas de transagdes. No caso em
tela, foi obtido elementos comparativos no mesmo edificio
avaliando e outros e depoimentos de profissionais que atuam no
mercado imobiliario da regiéo e local.

3.4. - A unidade habitacional em questao, localizada no
13° Andar, do Edificio Morada dos Duques, com entrada pelo
n® 542, da Rua Maria Candida, tem as seguintes caracteristicas:

* padréo uso residencial.

* idade aparente 20 (vinte) anos

* valor base Maio/2022

* valor a vista método comparativo
* area Util 261,14 m?

3.5. - Pesquisa de valores unitarios:

* atualizacao: Os valores apurados pelo signatario ndo serao
atualizados, em funcao do que preconiza a atual norma de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia, tendo em vista que os
elementos foram coletados contemporaneamente ao laudo.
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* desdagios: sera necessario o fator de desagio de 10%, para cobrir
eventuais superestimativas das ofertas e a natural elasticidade dos
negdécios e para corrigir o fato dos apartamentos paradigmas
estarem em melhor estado de conservacdo do que o imodvel
avaliando.

* pesquisa: serd realizada na mesma regiao geoecondmica,
abrangendo apenas imoveis negociados e/ou em oferta no mesmo
edificio e opinides de profissionais do ramo local. Os tratamentos
de homogeneizacao, neste caso, abrangem apenas as condi¢oes
de pagamento a vista em relacao as areas construidas, concluindo-
se, em cada comparativo, por valores comparaveis de venda das
unidades.

* tratamento dos dados: os elementos comparativos coletados
foram introduzidos no consagrado programa “Geoavaliar’,
desenvolvido a partir das Normas do IBAPE, que se constitui de um
banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatério, possibilitando Apartamento rapidez e veracidade aos
resultados obtidos nas avaliacdes.
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3.6 - Calculo do valor do imovel.

Assim sendo, o valor de venda da unidade n?

2.601, com éarea util de 261,14 m?, conforme férmula:

Qmf - (valor do metro quadrado) ..........ceevvvveeiiiennnnn. R$ 7.759,76 /m?
A - (Area Ulil) oo s 261,14 m?
Nvaga - (NUMEro de VAgas) ....ccceeveveeeeeriiiieiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeennnnnns 4,0
Avaga - (Area das Vagas) ....cccccccceeeiiiieeiieeiiiieeeiiiri s 48,00
m2

Valor ni =gmfx (A+ Av.

Valor da unidade = R$ 7.759,76 /m2 x (261,14 m2 + 48,00)

Valor da unidade = R$ 2.359.950,03

Em numeros redondos

Unidade n.2 2.601

Valor da unidade = R$ 2.360.000,00

(Dois milhoes, trezentos e sessenta mil reais)

Base: Maio/2022
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IV - CONCLUSOES

Assim sendo, o valor de venda do imdvel a ser
considerado €, finalmente aquele determinado pelo método
comparativo direto, pois € o que melhor representa a realidade de
mercado e seu estado de conservacdo, ou seja, R$ 2.360.000,00
(Dois milhoes, trezentos e sessenta mil reais), valido para o més
de Maio de 2022, do Apartamento n°® 2.601, 26° Andar, Brascan
Century Plaza Green Valley Residential 1, localizado na Avenida
Parkinson, n® 35, Alphaville Empresarial, Cidade de Barueri- SP,
matricula 147.548, do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Barueri,
contendo area util de 261,14 m2.

UNIDADE n.? 2.601

Valor da unidade = R$ 2.360.000,00

(Dois milhoes, trezentos e sessenta mil reais)

valido para o més de Maio/2022.
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V-ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico € constituido de 12
(doze) folhas de papel timbrado, digitadas somente no anverso,

todas rubricadas e esta ultima devidamente assinada.

O Signatario gostaria de agradecer a
nomeacao e de colocar-se a disposicao desse r. Juizo para o que

se julgar necessario.

Sao Paulo, 24 de Maio de 2022.

Eng.2 Paulo Palmieri Magri

Crea n.2 060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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ELEMENTOS DA AVALIA(;I\O
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : BARUER! - 5P - 2014 [(JumuzADO DATA DA PESQUISA:  23/05/2022
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Parkinscn NUMERO : 35
COMP.: Ref.: AP0OS44 BAIRRO : Alphovile Empresaria CIDADE : BARUER! - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACZ\O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenic ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0207IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 261,14 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 4800  TOTALM:: 309,14
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 0O W.C.: 5 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: O 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 TRANSACRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.600.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Lucarelii Imoveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-4375320%9

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.960.71
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.527,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8400
VAGAS -1.43371 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;I\O
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : BARUER! - 5P - 2014 [(JumuzADO DATA DA PESQUISA:  23/05/2022
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Parkinscn NUMERO : 35
COMP.: Ref.: VAZII8 BAIRRO : Alphovile Empresaria CIDADE : BARUER! - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACZ\O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamenic ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAQ: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.710IDADE: 20 anos FRA(_:AO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: B VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 261,14 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 48,00 TOTAL M*: 309,14
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O  W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 0  pisciNA: 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 TRANSACRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.500.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : UBlink Technologies
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-934864572

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.61607
OBSOLESCENCIA Fobs : 94170  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.179.20
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09493
VAGAS -1.37857  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Al. Santos, n2455, ¢j.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIA(;I\O
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : BARUER! - 5P - 2014 [(JumuzADO DATA DA PESQUISA:  23/05/2022
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Parkinscn NUMERO : 35
COMP.: Ref.: APO18S BAIRRO : Alphovile Empresaria CIDADE : BARUER! - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACZ\O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamenic ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0772IDADE: 20 anos FRA(_:AO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: B VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 261,14 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 48,00 TOTAL M= 309,14
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O 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 TRANSACRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : UP GRADE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-35003000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 861607
OBSOLESCENCIA Fobs : 31250  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.550,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8763
VAGAS 137857  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

Al. Santos, n2455, ¢j.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIA(;I\O
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : BARUER! - 5P - 2014 [(JumuzADO DATA DA PESQUISA:  23/05/2022
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Parkinscn NUMERO : 35
COMP.: Ref.: APO728 BAIRRO : Alphovile Empresaria CIDADE : BARUER! - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACZ\O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenic ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0207IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 261,14 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 4800  TOTALM:: 309,14
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 0O W.C.: 5 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: O 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 TRANSACRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.600.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : UP GRADE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-35003000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.960.71
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.527,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8400
VAGAS -1.43371 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

Al. Santos, n2455, ¢j.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

WBRE22700912055

17:47 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI, protocolado em 25/05/2022

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003839-11.2020.8.26.0068 e cddigo 1078CCB1.

Este documento



fls. 289

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIA(;I\O
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : BARUER! - 5P - 2014 [(JumuzADO DATA DA PESQUISA:  23/05/2022
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Parkinscn NUMERO : 35
COMP.: Ref.: MAD2 BAIRRO : Alphovile Empresaria CIDADE : BARUER! - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACZ\O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamenic ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAQ: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.710IDADE: 20 anos FRA(_:AO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: B VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 261,14 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 48,00 TOTAL M*: 309,14
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O  W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 0  pisciNA: 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 TRANSACRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.450.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : JEFERSON SANT ANNA
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-985217338

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 8.44375
OBSOLESCENCIA Fobs : 92287  FT ADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 801561
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09493
VAGAS -135100  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

Al. Santos, n2455, ¢j.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Borueri - Aphavile Empresarial - Avenida Parkinsen DATA: 23/05/2022
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - SAO FAULO -SP
FATOR OFERYA/TRANSA(;AO: 0% PARCELA DE BENFEITORI0.8
OBSERVACAO :
Sem Indice
FATORES
FATOR iNDICE
B4 Localizacéo 1.00
[X] Obsolescéncia Idade 20
Estado de Conservacdo C - REGULAR
& Padrdo apartamento superior ¢/ elev.
B vagas Vagas 0

Acréscimo 0,04

MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco U:;::rrio Homogeneizagdo Variagdo
X 1| Avenida Parkinson .35 8.960.71 7.527.00 0.8400
X 2| Avenida Parkinson ,35 8.616,07 8.179.20 0.9493
X 3| Avenida Parkinsen .35 8.616,07 7.550,00 08763
X 4| Avenida Porkinson 35 896071 527,00 0.8400
X 5| Avenida Parkinson .35 8.44375 8.015.61 09493

Al. Santos, n2455, ¢j.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : Avenida Parkinson 35 Alphaville Empresariol BARUER! - SP Data: 23/05/2022
Cliente : Eng. Paule P. Magri
Area terreno m*: 1.000.00 EdificacGo m®: 261,14 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

)
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios :8.719 46 Média Unitdrios ; 7.759.76
Desvio Padrdo : 231,19 Desvio Padrdo : 31375
-30%:6.103,62 -30%:5.43183
+30%:11.335,30 +30%: 10.087 49
Coeficiente de Variacdo : 2,6500 Coeficiente de Variacdo : 4.0400
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
1|cerac. do inovel avolicndo Cofvfple.fu quante a todas g Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
2 dados de mercado usados [ D $ E 2 D 2
Idenfificacdo dos dados Apreseniocdo de inform rel a lodas Apreseniocdo de inform ref o lodas D A pr esenlocdo inform ref a fodos as
de mercado a3 caroci dos dos dodos analisodos E as caraci dos dos dodos analisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
;':,Zv:(:; gec:s;ee?;;czo 0,800 1.25 & 0.50 0 2,00 O 0.40 02,50 *a ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  7.759.76
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 7.544 66 INTERVALO MINIMO : 7.544 &4
INTERVALO MAXIMO : 7.974.86 INTERVALO MAXIMO : 7.574.86

GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECISAO: 1l

Al. Santos, n2455, ¢j.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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llustracao Fotografica
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Vista da Avenida Parkinson. O observador encontra-se

Al. Santos, n2455, ¢j.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

defronte a portaria principal.

Foto n¢ 01
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7

Outra vista da Avenida Parkinson. O observador
-se mais proximo ao imove

Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Foto n2 02
encontra
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Vista da fachada do edificio onde se localiza o0 im
Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Foto n® 03
avaliando.




fls. 297

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

> ~1 TG " o
= valil WIAZ L.
| o om y \ ‘ 8 ! ' l. 5
\1‘ L] | - P = 1 'y "
2 : . “"\ " it
R ; : iy, 2
B = . L &" " L} 1.
W oy = = " o :-»'l 1)
] . y 1" .. i
i..-'r’ ' " EK J'li'
. : LA . ¥ 4 '3 L
il i _

!

Foto n2 04 Vista da entrada da garagem.

Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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ta da piscina coberta.
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Vista do salao de festas.
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Vista do salao de festas.
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Vista do salao de jogos.
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Vista do playground.
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Vista da sala de tv.
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