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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
| - SANTANA DA CAPITAL - SP

B
™
DH g
PROCESSO :  N° 0114379-44.2006.8.26.0001
CARTORIO . 7°OFiCIO
AGAO : PROCEDIMENTO ORDINARIO (COB. DE CONDOMINIO)
REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO VILLAGIO DI LUCCA E DI
' FERRARA o
REQUERIDO . SERGIO CLAUDIO ROBADEL E OUTRO.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acado, tendo

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

RUA CONDE DO PINHAL, N® O8 - cJ, 23 - CEF 01501-060 - SE - SA0 PAULO « SP-TEL.: {1 1) 3101-6533 / 3105-3B93 - JPANTALEACBTERRA,COM.BR
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Apartamento n°. 53, do 5° andar do bl. A, Edificio Villagio Di

Localizag&o:
Ferrara, localizado no Condominio Edificio Villagio Di Lucca
e Di Ferrara, a Rua Copacabana, 385, Jd. Sta. Therezinha, no
8°. Subdistrito Santana, do Municipio de S3ao Paulo, SP;
Data da Avaliagao: Janeiro de 2.015.

Valor de mercado para venda:

V, = R$ 370.000,00

(trezentos e setenta mil reais)
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'

CAPITULO Il - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento situado no Municipio de
S3o Paulo, devido a uma acdo de PROCEDIMENTO ORDINARIO (COBRANCA DE
CONDOMINIO).

Saneado 0 processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com

sua nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO lll - VISTORIA
1. Localizagdo

Apartamento n°. 53, do 5° andar do bl. A, Edificio Villagio Di Ferrara, localizado
no Condominio Edificio Villagio Di Lucca e Di Ferrara, 2 Rua Copacabana, 385,
Jd. Sta. Therezinha, no 8° Subdistrito Santana, do Municipio de Séo Paulo,
SP,

2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipic de S&o Paulo, o imovel
avaliando encontra-se no Setor 072, Quadra 064, e indice Fiscal 1.210,00

3. Planta de localizagao
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4. Zoneamento

Conforme a Lei de Zoneamento do Municipio de Sédo Paulo, o imével encontra-

se Z 2 — Zona Predominantemente Residencial, de Densidade Demografica

Média.

5. llustragao fotografica externa

:
3
:
i
¥
t

Vista do Condominio onde se localiza o imdvel avaliando.
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Vista da Rua Copacabana, que lhe da acesso.

6. Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais
7. Topografia

A topografia apresenta-se plana.

8. Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme e prépric para a construg¢ao civil.

9. Fragao Ideal do Terreno

A fracdo ideal do terreno, conforme a matricula n° 73.083 (fls.296)
é de 0,00522 %.

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - €J. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC - SP-TEL.: (11} 31016533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGSTERRA.COM.BR
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10. Caracteristicas do Prédio

Classe / Grupo / Padrao: Residencial / Apartamento / Médio com elevador
Estrutura: Concreto armado |
”Revestimento Externo: Argamassa fina mais pintura latex.

Pavimentos: térreo mais, 16 (dezesseis) andares. i

Subsolos 02 (dois) subsolos.

Elevadores 02 (dois) elevadores, social / servigo.

Apartamentos / andar: 4 (quatro)

Estado da Edificagao: Entre reguiar e necessitando de reparos simples (d)

Dispositivos de seguranca: Portaria e interfone, sistema de video, cerca e cerca
elétrica.

Dispositivos de Lazer: Saldo de festas, playground, saldo de jogos adulto e
infantil, saldo de ginastica e piscina.

RUA CONDE DO PINHAL, N® OB - cJ1, 23 - CEF Q15Q1-060 - SE - SA0 PAULG - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - IPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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11. Caracteristicas do apartamento

Piso: Piso Laminado e ceramico .

Revestimento Interno: | Argamassa fina com pintura latex e azulejos

Portas / Janelas: Madeira / Aluminio.

Forro / Tipo Janelas: |Laje / Correr e basculante

Compartimentos Sala de estar / jantar, 03 (trés) dormitorios e 01 (um) banheiro,

cozinha e &rea de servigo.

Vagas de garagem 01(uma) vaga.

Idade Estimada: 23 (vinte e trés) anos

Estado da Edificagdo: |Regular (c)

Area Construida: Util: 69,416 m> | Comum: 71,583 m? Total: 140,999 m?

Observacdes: 1. Area dtii do apartamento ¢é resultadc de consulta

a Matricula N°. 73.083 (fls. 296) .

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - cJ. 23 - CEP 01501-060 - SE€ - SA0 PAULD - SP-TEL.: (11) 3101-6533 7 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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12. llustragao fotografica interna do Cond. Edif. Villagio Di Lucca e Di Ferrar.

Hall Social.
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Salao de festas Sala de Ginastica
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Saldo de Jogos Adulto e Infantil.

Playground Piscina
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12.1 - llustragéo fotografica interma da unidade 53 do bl. A Edificio Villagio Di Ferrara

. PTO2/L2/2T

Sala de estar Sala de Jantar

Cozinha Area de servigo
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Dormitdrio Banheiro
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CAPITULO IV — AVALIAGAO

1. Critério Adotado

Foi utilizade o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendagdo da Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP —

2.011.

Sua aplicagdo se resume na determinagdo 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
1

Quadro Resumo de Homogeneizacdo, dos gquais se extraiu a sua Meédia

Aritmética Saneada (Anexo llI).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacio a situagdo paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo 1). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area util e o respectivo valor unitario basico.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - €1, 23 - CEP 01501-060 - SE - S5A0 PAULO - SP=TEL.: (1 1) 3101-6533 / 3105-3883 « JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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2. Valor Unitario Basico (Vy)

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

avaliando, referente ao més de Janeiro de 2.015, € de:

V, = R$ 4.975,98 Im*

3. Valor do Apartamento (V.)

V. =V, x A

A. = Area homogeneizada — Area (til m? + VVagas de garagem m?/ 2

Ac =69416 m? + 10,00 m?/ 2

Ac =74416 m?
Va =4.97598 x 74,416 m?

Va = R$ 370.262,67

Ou, em numeros redondos,

V,=RS$ 370.000,00

(trezentos e setenta mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 - CEP 01501060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.ER
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 15 (quinze) folhas, digitadas de um s6 lado, todas elas
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 3 (trés) anexos.

Sao Paulo, 27 de Janeiro de 2.015.

AREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

RuA CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 « CEP Q1501.060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

v
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CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAQ Jl

1. 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 Avaliagdao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2.011.

2. FATOR LOCALIZAGAO (Fioca))

Para a transposi¢cdo 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&do Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IFs) e no denomi.nador, 0 do apartamento

comparativo (IF¢).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

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

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO {Fpp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungcdo do padrao

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

5. FATOR ATUALIZAGAO

Néo utilizado devido a baixa inflagéo verificada no periodo, aliado ao fato dos

iméveis ndo acompanharem a pequena evolucao inflacionaria.

RUA CONDE DO PINHAL, N® OB - CJ. 23 -« CEP 01501-060 - SE - SAD PAULO - SP-TEL.: (11} 3101-6533 / 3105-3893 -~ JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os element(-as comparativos
no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no
processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagdes, (anexo lll)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situag¢ao paradigma:

Situagdo Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento

Padrao: Médio com elevador (1,926)
Area util homogeneizada: [ 74,416 m?

N° de fatores utilizados: |4 (quatro)

Idade Estimada:

23 (vinte e trés) anos

Vida referencial:

60 (sessenta) anos

Estado da Edificagdo: Regular (c)

Foc: 0,733

indice fiscal 1.210,00
Data-base Janeiro de 2.015.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (1 1) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOETERRA.COM,.BR
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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" ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 2015
SETOR: 072 QUADRA : 034 INDICE BO LOCAL: 127000
DADOS DA LOCALIZAGAO

KlUTRZADO DATA DA PESQUISA:  0Q8/01/2015
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : R COPACABANA
COMP.: 07 AND APTO 74 B
CEP : Uf: 57

DADOS DA REGIAD

BARRO : JD 57A THEREZINHA - SANTANA

NUMERO : 385

CIDADE : $AC PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [<IREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

REDE DE {LUMINACAG PUBIICA

TESTADA - (cf} m:

100

AREA {Ar) M= 1.00 100 FROF, EQUIV. {Pe):

ACESSIBHIDADE:  Drels FORMATO : Reguicr ESGUINA : N&o

TOPOGRARA : plano

CONSISTENQIA ; =C0

DADOS DO APARTAMENTO i ]
PO DA EDIRCACAO : Apariamenio ESTADO ! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRACQ : aperiamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAOQ: c-regulas

COEF. DEP, (k) : 0.784IDADE: 22 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB,: 1 VAGASDESCOB: U
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 000 TOTAL M®: 55,00
EDIFCIO

DORMITORIOS: O SUITES: @ WC.: 0 GQUARTOEMPREGADAS: 0  prCNA: O 2 SALAODEFESTAs: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 1] APTO/ANDAR : 7] SUB-SOLOS ; 1]
FATORES ADICIONAIS

ADIKIONALO1: 1 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: ifir'e]

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 65: 1,00 ADICIONAL D& .00

DADOS DA TRANSAGAQ

HATUREZA : Oferta VALOR DO MGOVEL (R§): 350.000,00

IMOBIIARIA § NO LOCAL - ADY
CONTATO : SRA NEDE TELEFOME: (11)}-23734370
OBSERVAGCAQ:

AREA HOMOGENEZADA = AREA UTIL K=+ AREA DE VAGAS K712

AREA HOMOGEHEZ ADA = 50,00 + 10,00/ 2 = 55,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGKO

LOCALUZAGAC Floc : o000 FTADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 572727
OBSOLESCENCIA Fobs : -i$2.66  FTADICIONALOZ: o HOMOGENEIZAGAD ! 5.53542
PADRAC Fp: 100  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : Q.88
VAGAS .00 FT ADICIOMNAL D - .00

FI ADICIONALOQS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - €J. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAc PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEADBTERRA.COM.BR
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DADOS DA FICHA 2

" ELEMENTOS DA AVALIAGAO

GanternliagPrd

— e i — o ey

NUMERO DA FESGUIA : SAQ PAULO - SP- 2015
SETOR: 07% QUADRA : 054 iNDICE DO LOCAL:
DADOS DA LOCAUIACAO

1.27000

DAUmMIZADO DATA DA PESQUISA: 08/01/2015

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : R COPACABANA
COMP.: 06 AND APTO 55 A
CEFP : UF: 37

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : JD STATHEREZINFA - SANTANA

MUMERO : 385

CIDADBE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

grAmfnmcﬂc REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA ] TV ACABD
DADOS DO TERRENO

REDE DE LUMINACAQ PUBLCA

TESTADA - (cT) m:

1.80

" AREA (Ar) 4= 160 1,00 PROF. EQUAV. {Pe) :
ACESSBIMADE : Orsta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Nao
1OPOGRARA ; plano
CONSISTENCIA : o)
DADOS DO APARTAMENTO o . o
TPO DA EDIRCACAQ: Apariomenic £STADO : FACE:
CARACTERISTICAS
FADRAQ : spartamento médio o elev, COEF. PADRAO : 1726 CONSERVAGAO: c-regutar
COEF, DEF. (k] : 0754 IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB.: [
DIMENSOES
A PRIVATIVA N 7441 AREA COMUM M® 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 74,41
EDIFiCIO
DORMITGRIOS: © SUTES: ©  W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: PRCINA: O  SALAO DEFESTAS: ¢
ELEVADORES: O  PLAYGROUND: o SUFERIORES : ) AFTO/ANDAR : o SUB-50108 : o
FATORES ADICIONAIS _
ADICIONAL 01: 1 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03; 100
ADICIONAL 04: 1.60 ADIQONAL 05: 1,60 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGZ\O
MATUREZA: Transacdc WVALOR DO WAOVEL {RS): 370.600,00
IMOBIUARIA : HO LOCAL - ADM
CONTATO : SRA HEDE TELEFONE: (11}-29734370
CBSERVACAO:
AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTIL 4 + AREA DE VAGAS M*12
AREA HOMOGENEZADA = €3.41 + 10,0072 = 74,41
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ D
LOCAUZAGAO Floc ! 000  FTADICIONALO] : o VALOR UNITARIO : 457245
OBSOLESCENCIA Fobs ; -147.44  FT ADICIONALOZ : G0 HOMOGENEIZAGCAD : 450601
PADRAC Fp: 100  FTADICIONALOS3: 0.00 VARIAGAC : Q.65
VAGAS 000 FTADICIONALDA .00
FTADICIONALGS : 000
FT ADICIONALOG : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEF 01501-060 - SE - SA0 PAULO » SP=TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAQRTERRA.COM.BR
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DADGS DA FICHA 3

" TELEMENTOS DA AVALUACAO ™

NUMERO DA PESQUISA:  SAQ PAULO - SP - 2015
SETOR: 072  QUADRA: 034 PDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALZAGAO

1-230.00

[FUmEZADO DATA DA PESQUISA: 060172015
CHAVE GEOGRAHCA

ENDERECO ; R COFACAEANA
-GOMP.; 03 AND APTO 44 A
CEP UF: §F-

DADOS DA REGIAO

BAIRRO @ 10 51A THEREZINHA - SANTANE

NUOMERO : 385

TIDADE:SAO FALD - 5P -

MELHORAMENTOS :
@PAVIMEMAQAQ B REDE DE COLETA DE ESGOTO

CAREDE DE NUMINAGAC PUBICA

REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [I] T¥ ACABO
DADOS DO TERRENO

" AREA (A1) M= 1.0 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUAV. (Pe): 100
ACESSBIIDADE:  Dreio FORMATO : RegLkR ESQUINA Nio

HOPOGRARA gano

CONSISTENCIA ; seco
DADOS DO APARTAMENTO i

TIPO DA EDIHCACAD : Aparioment ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAO : spartamente médio o/ elev. COEF. PADRAO : i.92% CONSERVACAOQ : b-entre novo & regulsr

COEF, DEP, (k) 0757 IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,06 VAGAS COB.: 2  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 7341 AREA COMUM m® 0,00 GARAGEM M= 0,80 TOTAL M= 73.41
EDIFICIO

DORMITORIOS: © SUTES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 FLAYGROUND: [ SUPERIORES : 1] APTO/ANDAR : © SUB-SOLOS : &
FATQRES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL OZ: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADKIONAL 04: 0o ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADQS DA TRANSAGRO

MNATUREZA . TransacBe VALOR DOIMGVEL (RS): 400.000,00
moamém{ HO LOCAL - ADL

CONTATO : SRA NEDE

OBSERVACAOD:

AREA HOMOGENEIZADA = AREA UTH I4* + AREA Df VAGAS 712
HAREA HOMOGENERZADA = 63,41 + 20,0072 = 79.44

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

TELEFONE: {11)}-29734270

FATORES NORMA TBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAD Floc : oo FTADICIONALOY : 0.0% VALOR UNITARIO : 503715
OBSOLESCENCIA Fobs -Z4Z.09 FT ADICIONALDZ : Q.00 HOMOGENEIZAQED : 4.776,06
PADRAO Fp: 100 FLADICIONALG3: 0.00 VARIAGAO : 09521
VAGAS o0 FT ADICIONAL(M : 0,00

FT AIQONALDS 0,00

FT ADICIONAL 04 ; 0.09

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - €J. 23 - CEP 015014060 - SE - SA0 PAULO ~ SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOBTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA AVAUACAO

DADOS DA FICHA 4

NGMERO DA PESQUISA: SAO PAULD - 5P - 2015 XIUMIZADO DATADA PESQUISA: 040172015
SETOR: (72  QUADRA: G2 {NDICE DO LOCAL: 1.254%0 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZIAGAO

ENDERECO : & COPACABANA NUMERO : 425

COMP.: 03 AND AFTO XX BAIRRO ! JD STA THEREZINHA - SANTANA CBADE : SAO PAULO - 57
CEP: urF: 57

DADOS DA REGIAO o o
MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUPAINAGAQ PUBLICA
[<] REDE DE GAS DJREDE DE DISTRIBUNICAC DEAGUA []TV ACABO
DADOS BO TERRENO

" AREA {Ar) M= 100 TESTADA - (cf} m: 1.00 PROF. EQUIV. {P€}: 1,00

ACESSIBRDADE:  Dreta FORMATO : Regiar ESQUINA : N3o

TOPOGRARA : pana

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTC o -

PO DA EDIACACAQ: Apariamenis ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio of elev. COEF. PADRAG : 1.$26 CONSERVAGAQ: b - enire novo e reguiar

COEF. DEF. (k) : Q454 IDADE: 31 anos FRACRO H 8,00 TAXA : €.00 YAGAS -COB,: 1 VAGAS DESCOB.: ]
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 70.50 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEMM® .00 TOTAL ME: 70,00
EDIFICIO

DORMITORIOS :  © SUITES: O WC.: O QUARTOEMPREGADAS: O  pscavA: O 2 SALAODEFESTAS: €
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 5] APTOJANDAR : 1] SUB-SOLOS : 9

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: j.00 ADICIONAL 02: 1.6 ADICIONAL O3: 1.00

ADICIONAL (14 100 ADICONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: .00

DAROS DA TRANSAGAQ

NATUREZA: Oferta VALOR DO WMAVEL (RS} 370.000.00

IMOBLIARIA ; PROWTO - LOPES

CONTATO : SRA LUIZA TELEFONE : (11)-30508800

OBSERVACAD:

AREA HODGENEIZADA = AREA UTIL M=+ AREA DE VAGAS W/2
AREA HOMOGENERZADA = 65,00 + 10,0072 = 70,00

RESULTADC DA HOMOGENEIIACKO :

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCAUZACAC Floc : 3338  FTADICIONALOL: .00 VALOR UNITARIO : 475704
OBSOLESCENCIA Fobs: 35060  FTADICIONALOZ: .00 HOMOGENEIZAGAO : 508538
PADRAO £p: 100  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAD : 1.0690
VAGAS 000  FTADICIONALO4: Fefval

FT ADICIONALOS : 0.0

FT ADICIONALDS : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: {11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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ELEMENTOS DA'AVALIACAO ~
DADOS DA FICHA &

NIUMERO DA PESQUISA: SAD PAULO - 57 - 2015 BJumIEADO DATA DA PESQUISA: Q8/O0F/201E
SETOR: 072 QUADRA: 032 INDICE DO LOCAL: 155450 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R COFACABANA NUMERQ : 425

COMP.: D6 AND APTO XX BAIRRO ; 4D STA THEREZINHA - SANTANA CIDADE : 540 PAULO - 8P
CEF: UF: 57 -

DADOS DA REGIAO )
MELHORAMENTOS :

EFAMENIA(;EO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE RUMINAGAO PUBLCA
[ REDE DE GAS [KIREDE DE DISTRIBUIGAC DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

" AREA (Ar) M= 00 TESTADA - (cf} m: 1.00 PROF. EQUIV. {Pe} : 100

ACESSIBIUDADE : Drgia FORMATO : Reguiar ESQUNA: N&o

TOPCGRARA ; plano

CONSISTENCIA : smon

I_J_AD_OS DQ_AI_’_ARTAME_NTO_ o ) o

TIFO DA EDIRCAGAD :  Apgriamento ESTADC: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apsrismente médic of elev, COEF. PADRAG : 1,924 CONSERVAGAO : e- reparus simples

COEF. DEP. (k) : 0558 IDADE: 31 anos FRAGAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M*: 70.00 AREA COMUM M2 0,08 GARAGEM M= 1,00 TOTAL M= : 70,00
EDIFICIO

DORMITOROS: O SUTES: O  WC.: © GUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0  FLAYGROUND: o SUPERIORES : g AFTO/ANDAR : 0O SUB-SOLOS : 4]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 160 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

ABDICIONAL B4 L0 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04; 1.00

DADQS DA TRANS»\GAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 330.000.00
IMOBMARIA ; PRONTO - LOPES
CONTATO ; SRA LUEZA TELEFONE: {11)-30508800

UBSERVACAO:

AREA HOWMOGENEIZADA = AREA UTIL K* + AREA DE VAGAS MW*/ 2
AREA HOMOGENEZADA = 65,00 + 10,6072 =79,00

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCAUZACAC Foc ; 2877 FLADICIONALOT o VALOR UNITARIO : 424258
OBSOLESCENCIA Fobs : B6B.44  FTADICIONALOZ : e1va] HOMOGENEIZAGAO : 5.082.52
PADRAC Fp ! 100 FTADICIONALOZ : o VARIAGARO: 3,197%
VAGAS 00¢  FTADICIONALOA : 0%

T ADICIONALOS : 0.0

FT ADICIONALOS : 003

RUA CONDE DO PINHAL, N° OB - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP=TEL,: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOBTERRA.COM.BR
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DADOS DA FICHA & )
NOMERO DA PESQUIA: SAO PAULC - 57 - 2015 EumZADO DATADA FESQUISA: 0640172015
SETOR: 072 QUADRA: (24 MNDICE DO LOCAL: 121600 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R COPACABANA NOMERO : 454

COMP.; XX AND APTO XX BARRO : JD STATHEREZINHA- SANTANA CIDADE ;" SAD PAULC - 5P -
CeP: Uf: 5P

DADOS DA REGIAQ )

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LUMINAGAO PUBLUCA
REDE DE GAS [IREDE DE DISERIBUCAO DE AGUA TV ACABO
DADODS DO TERRENO

© AREA (Ar) M= 100 TESTADA . (cf) m: .00 PROF. EQUIV. (Fe): 1,00

ACESSBIUDADE:  Dreta FORMATO ; Reguiar ESQUINA : N&s
TOPOGRARA clano
CONSISTENCIA ; seco

DADOS DO APARTAMENTO
TPC DA EDIRCACAQ : Aparamenic

ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQC : apartemento médis of elev. £+) COEF. PADRAQ ; 2,160 CONSERVACAO : c- regular

COEF. DEP. {k}: G750 IDADE: 25 anos FRAGAQ!: 0.00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 85,00 AREA COMUM M 0,60 GARAGEM M® 000  TOTAE M°: 8500
EDIFICIO

DORMITORIOS: © SURES: O W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: &  pecINA: ©  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: o  PLAYGROUND: a SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : ° SUB.50L0S : a
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 100 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 14

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAD

NATUREZA: Oferta VALOR DO BAQVEL (RS): 470.800.00

IMOBUARIA : PROMTO - LOPES

CONTATO : SRA LURZA TELEFOME : {11)-305085C00

OBESERVACAO:

AREA HOMOGENERZADA = AREA UTIL 1§* + AREA DEVAGAS I/ 2
AREA HOWOGENEIZADA = 80,00 + 10,0072 = B5,00

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGEO

FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
10CAUZACAC Floc : 000 FTADICIONAL®D 0.00 VALOR UNITARIO : 457447
OBSOLESCENCIA Fobs : 551  FTADICIOMALOZ : 6.0 HOMOGENEIZAGAO : 4.550.48
PADRAQ Fp: 43125  FIADICIONALOS: c.00 VARIAGAC : 05144
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : Q.00

FI ADICIONAL 05 ; 060

FT ADICIONALOG : 0.00

RUA CONDE DO PINHAL, N° OB - cJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULO - 5P -TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAOBTERRA.COM.BR
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ANEXO 1il - MEDIA ARITMETICA SANEADA

RUA CONDE DO PINHAL, N° Q8 - CJ, 23 - CEP 01501-060 - SE - SE0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAOGTERRA.COM.BR
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : COND ECIF VILLAG!O DI LUCCA E GI FERRARA X SERGIO CLAUDIO RDATA:.  Fi/01/2015

EDIRCACAO VALORES DE VENDA : 12APE-5P - 2015 - SAQ PAULO - 5F

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0.5 PARCELA DE BENFHTORIA: G5

OBSERVACAO :
FATORES

FATOR INDICE

- K tocaliragso 1216000
Obsolescéncia ade ZIZ
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REFARQS SIMPLES

X padrie oporiamento médio of glev.

O Vagas vagas i

AcCréscimo {1

LJ
-#-
Yels

unidesd
MATRIZ DE UNITARIOS ) )
Nim. | Enderego U:;:fl;o Homogeneizagdo Variog&o
B i| RCOTACABANA 355 5TE7ET 553547 0.5445
2| R COPACABANA 385 457245 48040} Q7685
] 3| R COPACABANA 363 £037.15 475606 0.55%)
[ 4| R COPACABANA 425 : 475714 5.085.38 1.0690
D] 3 R COFACAEANA 425 4242 84 £5082,52 3,1979
I  &] R COPACABANA 4i& 457847 4.550.45 05144

RUA CONDE DO PINHAL, N° OB - €J, 23 - CEP Q1501-060 - SE - S40 PAULC - SP-TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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GRAFICO DE DISPERSA‘_O . L :
[ Hm. X Y B
1 5.727,27 5.535,42
2 4.972,45 4.806,01
3 5.037,15 4.756,06
4 4.757,14 5.085,36
5 4.242,86 5.082,52
6 4.976,47 4.,550,48
| J
bH‘
O CovsaialiavPec?
wurtidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valares Observados x Valmes Calculados
£000
—
7500
T0m 4
6 500
60m //
&
550 -§
o
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2om /;
1500
s
10m —~
-
)] / :
e .
0 £000 2700 3000 4000 5000 6000 0 £000
Frserad
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! ~  APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apgriamerio Local (R COPACABANA 38505 AND APTD 53 A JO STA THEREZINHA- SANTANA SAD  Daka: 21/1/201E
Cliente : 0714375-44 2064 8.28 000
Area terreno m*: 1.00Q EdMficacdio m=: 74,41 sodaiikdade | Yenda

Distrbuicto espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitérios : 4.§52,22 Médio Unildrios ; 477578
Desvio Padrdo : 477 8% Deasvio Padrdo : 340,17
- 30% : 3.464.54 - 30%: 3.483,16
+ 30% : £ 437 8% + 0% : 848877
Coeficiente de Varfacdo : 5 800 Coeficients de Vartogdo : 65400
GRAU DE FUNDAMEN‘I’AQRO
pescnicdo GRAUHI GRAU I GRAUY 10
Carge. do mével avaimda Ccomplate grarnto a todas Comgieta gto oox iotores Cl Adggiio de stuacdo
1 vardveis anofkodos @ wsados no otomernto pacodigmo O
Guonfidode mcamo da
dados de marcado osudos ' D 5 E 3 D 2
tdemificogdo dos dodos Apreserinedo de nform o o fodan Apresovicio de ko rel ke D li pr eseriocSa intorm rel o dodos o
gw mercado o coroct det do dodos aedlrader cd o1 eoract des des dodas orclivoday b ot et et wed e Resioees ] 3
8 ficbor e pr o cond e fotmes asoazs O 05 o 2.00 (£ 0400250 "o | 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1
FORMAGCAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 457555
VALOR UNITARIO (R5/m2): 457555000 VALOR TOTAL (RS) 1 370.2£2,47
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Avallande
INTERVALO MINBMQ : 4.7771.00 INTERVALO MINIMO @ 4.773.00
INTERVALG MANIMO : 515056 INTERVALO MAJEMO : 5.380.56

GRAU DE FRECISAD
GRAU DE PRECISAO: &

VALOR UNITARIO
Vu = R$ 4.975,98

{quatro mil novecentos e setenta e cinco reais e noventa e oito centavos)

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



