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EXCELE,NTI'SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA
VARA CIVEL DO VIl - FORO REGIONAL — TATUAPE, DESTA CAPITAL.

PROCESSO DIGITAL N¢. 1009885-07.2017.8.26.0008

ADEMAR T. ARAKAKI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO VIVACE CLUB,
em face de ROBERTO DELBONE JUNIOR, dando por terminado seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem, mui respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia para apresentar suas conclusées consubstanciadas no
LAUDO em anexo, pelo qual determinou o valor do imével consistente do
apartamento n®. 165, localizado no 16° andar da Torre 4, integrante do
Condominio Vivace Club, situado na Rua Arnaldo Cintra, n° 400, no valor de
R$ 344.000,00 (trezentos e quarenta e quatro mil reais), com direito ao uso
de uma vaga coberta de garagem.

Termos em que,
P. Deferimento.

Séao Paulo, 26 de marco de 2.018

ADEMAR T. ARAKAKI )
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE
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1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem por objetivo, determinar o valor de
mercado para o imovel, assim descrito na matricula n° 248.032, registrado
no 9° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo (fls. 40/43):

Apartamento n® 165, localizado no 16° andar da Torre “4”,
integrante do “Condominio Vivace Club”®, situado na Rua
Arnaldo Cintra, n® 400, no 27° Subdistrito — Tatuapé, contendo:
Area Privativa de 61,6200 m2; Area Comum de 62,8830m2,
sendo 30,2600m2 de area coberta e 32,6230m? de area
descoberta (ja incluida a area correspondente a uma vaga
indeterminada na garagem coletiva); perfazendo a Area Total
de 124,5030m?; correspondendo-lhes uma Fracédo Ideal de
0,28281170% no terreno condominial e a area total edificada
de 91,8800m>.

CONTRIBUINTE: 062.190.1702-1.

2.- VISTORIA

Em diligéncia ao Condominio Vivace Club, o signatario foi
informado pelo Sr. Andrews, Administrador do Condominio, que nao havia
ninguém no apartamento sub judice que pudesse franquea-lo para as

vistorias internas.

Dessa forma, tendo em vista outros apartamentos do

Condominio Vivace Club, que possuem as mesmas caracteristicas

5 / construtivas, este signatario efetuou a vistoria em uma unidade semelhante
// 7 ao apartamento avaliando, franqueado pela Sr. Andrews, Administrador do
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Condominio, colhendo as informagdes necessarias, e a avaliacdo procedeu-
se com base na Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP —
2011, que atende as prescricdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653 —
2/2011, que assim se refere:

“Quando nao for possivel o acesso ao interior do imovel, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo. Nesse caso,
a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode
prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de

elementos que for possivel obter”.

2.1.- DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de imével consistente do apartamento residencial n®
165, localizado no 16° andar da Torre 4, integrante do Condominio Vivace
Club, situado na Rua Arnaldo Cintra, n® 400, Vila Moreira, Capital/SP.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imoével possui a seguinte identificagao:

SETOR: oo 062
;| QUADRA: oo 190
G ) | INDICE FISCAL: oo R$ 915,00/2014
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As reproducdes a seguir ilustram a localizacao do imével:
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Os Dados Cadastrais dos imdveis sdo mostrados a seguir:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2018
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 062.190.1702-1

Local do Imével:

R ARNALDO CINTRA, 400 - AP 165 - TORRE 4
CEP 03088-000

Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R ARNALDO CINTRA, 400 - AP 165 - TORRE 4
CEP 03088-000

Contribuinte(s):
CNPJ 60.746.948/0001-12  BANCO BRADESCO SA

CPF 222.036.208-62 ROBERTO DELBONE JUNIOR

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m>): 10.992 Testada (m): 23,79
Area nao incorporada (m2): 0 Fragéo ideal: 0,0028
Area total (m?): 10.992

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m2): 92 Padréao da construgéo: 2-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 3.006 Uso: residéncia
Ano da construg&o corrigido: 2012

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.092,00
- da construgéo: 1.553,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 25.101,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgé&o: 137.161,00
Base de calculo do IPTU: 162.262,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2018.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 05/06/2018, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

)
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Rua Arnaldo Cintra, no trecho onde se localiza o Condominio Vivace Club.
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, gas, telefone, calgamento, iluminacao publica, galeria para

recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente comercial, com densidade demografica média e baixa.

A ocupacao comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina e servigcos
diversificados, ao longo da propria Rua Arnaldo Cintra, Av. Condessa

Elizabeth de Robiano e logradouros circunvizinhos.

A destinacdo residencial é caracterizada por edificacoes
térreas e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrdao médio e

simples.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em marco de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre
o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacado do solo do
Municipio de Sao Paulo.

)
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O local em causa integra a "ZM”, Zonas Mistas.
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As Zonas Mistas (ZM) sao porcoes do territério destinadas a

promover usos residenciais e ndo residenciais com predominancia do uso

residencial, com densidade construtiva e demografica baixa e média.

Quadro 2A - Parimetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

DimensBes minimas de lote Dimensdes maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA an{amr;lnlm R an:mmlﬂlm T
zc
zc ZCa 5 125 150 20.000
2C2E8S
ZCOR-1
zcoR | ZCOR2 10 250 100 10.000
ZCOR3
ZCORa
O M
k ™ ZMa 5 125 150 20.000
3 ZMIS
L ZMISa
5 ZEIS1
o 7E52
zels | zeis3 5 125 150 20.000
ZE154
ZEIS 5
108 ZDE1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1000 150 20.000 (a)
o Pl 10 1000 150 20.000 (a)
P12 20 5.000 150 20.000 (a)

Quadro 3 - Pardmetros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental

% Taxad Missima Recuos Minimos (metros)
Gabarito Fundos e Laterais miﬂ-:'_de

TIPODEZONA | ZONA () e || en | en E‘:‘ﬂ T.0. paralotes | dealtura RIS || ity | G
minima | bdsico | MAXIme | oot | gual ou superior méxima | Frente | edficagsn | ol o, ot

[m) ’ 2500 metros? | Imetros) U] menor ou A unidade

metros® iguala 10 i (metros?)

metros i

2C 03 1 2 085 0,70 48 5 NA 30l NA
zc Ica NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 30 NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA EIT) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
coR ZC0R2 0,05 1 1 050 0,50 10 5 NA 30l NA
2C0R-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
ICORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA EXD] NA
M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 ™M ZMa MNA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
3 ™IS 03 1 2 085 0,70 28 5 NA 3l NA
= MISa MNA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
3 ZEI5-1 05 1 2511) 085 0,70 NA 5 NA 3l NA
a ZEIS-2 0,5 1 aff) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3j) NA
2E15-4 NA 1 2(h) 070 050 NA 5 NA 3G NA
2E15-5 05 1 41 085 0,70 NA 5 NA E NA
2DE ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3 NA
0E2 05 1 2 0,70 050 28 5 3 3 NA
IPI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
™ 5 NA 1 15 050 030 28 5 3 3 NA

ey
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A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento da regido onde se

localiza o imével:
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22.- DO IMOVEL

O Condominio Vivace Club € constituido de 04 Blocos de
Edificios residenciais, possuindo no pavimento térreo: portaria eletrénica,
hall social, quadra de esportes, academia, churrasqueiras, saldo de festas,
piscina, saldao de jogos, playground, brinquedoteca e areas de descanso,
cada torre é servida por dois elevadores, sendo social e de servigo, que
atendem a 16 andares superiores com 6 apartamentos por andar, € uma

vaga descoberta de estacionamento na garagem coletiva.

O apartamento n.? 165, objeto da presente avaliagdo, esta
é/ 7 localizado no 162 andar da Torre 4, integrante do Condominio Vivace Club,
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contendo a area privativa de 61,6200 m?; area comum de 62,8830m?3, sendo
30,2600m?2 de area coberta e 32,6230m2 de area descoberta (ja incluida a
area correspondente a uma vaga indeterminada na garagem coletiva);
perfazendo a area total de 124,5030m?; correspondendo-lhes uma fracao
ideal de 0,28281170% no terreno condominial e a area total edificada de
91,8800m=.

Possui: trés dormitérios, sendo uma suite, sala para dois
ambientes com sacada, cozinha, area de servico e banheiro, possuindo
idade fisica estimada de 5 anos, podendo ser classificado como
“apartamento padrao médio” de acordo com o Estudo Valores de Edificacdes

de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP.

Considerando-se que a edificacdo se enquadra na Classe 1
“‘Residencial”’, Grupo 1.3 “Apartamento” e no padrao 1.3.3 “Padrao Médio”,
limite médio, com elevador de acordo com a Tabela de Classificacdo das
EdificacGes e Tipologia Construtiva, que assim se refere:

1.3.3 — Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando
alguma preocupagdo com a forma e funcionalidade
arquitetonica, principalmente no tocante a distribuicdo interna
das unidades, em geral, quatro por andar.

Dotados de elevadores de padrdo médio (social e servico),
geralmente com acessos e circulacao pelo mesmo corredor.

As areas comuns apresentam acabamentos de padrao medio e
podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de

/
5// > esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador.
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Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou
com aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes.
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de
servigo conjugada, dois ou trés dormitérios (podendo um deles
ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e
fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas
como nas de uso comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas
de granito.

Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de
padrao comercial.

Instalac6es hidraulicas: completas, atendendo disposicao

basica, com pecgas sanitarias e seus respectivos componentes
de padrao comercial, servidos por agua fria, podendo dispor de
aquecedor individual.

InstalacGes elétricas: completas e com alguns circuitos
independentes satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefone e
televiséo.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de
aluminio ou PVC com dimensdes padronizadas.

As fotografias a seguir, ilustram as caracteristicas das areas

comuns do Condominio Vivace Club e do apartamento vistoriado.

4 ﬁ"‘)
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3.- CRITERIO AVALIATORIO
3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Iméveis Urbanos" que é de
uso obrigatdrio em qualquer manifestacao escrita sobre avaliacao de iméveis
urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para 0s servigos técnicos de avaliagdo de imédveis urbanos, bem como a
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e o Estudo

“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Direto, que define
o valor de forma imediata através da comparacado direta com dados de
elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao do
valor unitario basico de area util que reflta a realidade mercadolégica
imobiliaria da regidao avaliada, pesquisou-se junto as diversas empresas
imobiliarias os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma
regiao geoeconbmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se 11 elementos comparativos.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se
os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da

média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de

)
A )
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OBS: O valor unitario de R$ 5.163,11/m? (cinco mil, cento e sessenta e trés
reais e onze centavos por metro quadrado) foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanca estdo relacionadas com os
seguintes aspectos: localizagdo, tipo do imdvel, dimensdes, padrao
construtivo, idade e data da oferta.

Obedecidas as condi¢cbes acima, o valor de mercado procurado

estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo sera adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sédo feitas racionalizacdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-
los as condicbes do imével avaliando. Para tanto, serdo aplicados os
critérios de homogeneizacao obedecendo aos seguintes fatores:

- OFERTA: Deducao de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas para cobrir risco de eventual super estimativa dos precos
(elasticidade dos negocios). No caso de transacdo nao havera o referido
desconto.

- ATUALIZACAO: N&o ser4 feita a atualizacdo dos elementos,

pois foram coletados em data contemporanea a do presente laudo.
/
4t )
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— PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacédo do valor unitario
da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, sera

calculada através do estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de

valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RsN
do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALC DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo Medio Ma;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acr:ia Rustico 0,080 0,090 0,120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 0.180
1.2.1- Padr3o Ristico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padr3o Proletario 0,482 0,576 0.860
1.2.2- Padrdo Econdmico 0.672 0,786 0.800
1.2.4- Padr3o Simples 0,812 1,036 1.200
1.2- CASA 1.2.5- Padr3o Médic 1,212 1,386 1.560
1.2.8 -Padr30 Superior 1.572 1,776 1,680
1.2.7- Padr3o Fino 1,882 2,435 2,880
1- RESIDEHCIAL 1.2.8 -Padrao Luxo Hzima de 2,89
1.3.1- Padr3o Econdmico 0,600 0,810 1.020
1.3.2- Padrdo Simples | oot | 1032 | 1266 | 1300
Com elevador | 1,280 1,470 1,880
152 Padrio Madic Zam elevasor 1,812 1,746 1.880
1.2- APARTAMENTO Com slevador 1,682 1,926 2 160
1.3.4- Padr3o Superior Sam elevanar 1,882 2,226 2,460
Com elevador | 2,172 2,408 2640
1.3.5- Padr3o Fino 2,652 3,086 3480
1.3.8- Padr3o Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padr3o Econdémico 0,600 0,780 0.860
2.1.2- Padrio Sem elevadar 0,972 1,206 1.440
Simples Com elevagar 1,200 1,410 1,620
. 312 Badrio Madic Sem algvador 1452 1,636 1.860
2.1- ESCRITORIO Com elevasor 1,632 1,836 2,040
2- COMERCIAL - 2 1.4- Padrio Sem elevadar 1.872 2,046 2220
SERVIGO - Superior Com elevaar 2052 | 2286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fino 2532 3085 | 3600
2.1.8- Padr3o Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padr3o Econdmico 0,240 0,350 0.480
2.2- GALPAO 222 F'acr:in 3 tnples 0,482 0,726 0,860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1,880
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,68
3.1.1- Padr3o Simples 0,080 0,120 0180
&/ 3- ESPECIAL 3.1- COEERTURA 3.1.2- Padr3o Meédic 0,182 0,246 0.300
7 3.1..3- Padric Superior 0,312 0,456 0.600
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— DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO: o fator

de depreciagao sera calculado por métodos, conforme a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x +_x2)

HEIDECKE: D = A + (1 — C) * C

Onde:
D = Fator de depreciacao

X

Idade da edificacao
Vida util
r = Valor residual

n

A = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciagéo “Foc” — FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é obtido através
da seguinte formula: Foc = R + K * (1 - R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdao da edificacdo, corresponde a 20%
(0,200).

K = Coeficiente de Ross/Heidecke.

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construgdo sera

determinado através da seguinte expressao: VB = A x Vu - Foc

Sendo: é /f >
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VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
Vu = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construcao

O estado de conservacdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduacéao constante a seguir:

ESTADO DA DEPRECIAGAO

REF. EDIFICACAO (%)
A | NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C | REGULAR 2,52
D | ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 8,09
E | NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F | NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
G | NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H | NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES E EDIFICACAO SEM 75,20

VALOR

| SEM VALOR 100,00

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em funcéo
das constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para

uma eventual recuperagao.

Os elementos comparativos foram inseridos no programa
“GeoAvaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP,

é /f_'_ 7

demonstrados a seguir.
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 123

NUMERO DA PESQUISA:
SETOR: 062 QUADRA:
DADOS DA LOCALllAcﬁO

SAO PAULO - SP-2017
iNDICE DO LOCAL: 0,00

CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Rua Adeline de Almeida Castilho
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Moreira

NUMERO : 151

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVW\ENT!\CEO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] T¥ ACABO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Diretar FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. {K): 0.985IDADE: 2 anos FRAGAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 44,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 49,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 0 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL0S5: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta

WAOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

ZF Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

VALOR VENDA (RS): 289.900,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-29368008

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALEAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -105.85 FT ADICIONALD2 : 0,00
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

592977
5.823,93

0,9822

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017 CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
SETOR: 062 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ENDERECO : Rua Amaide Cintra NUMERO : 190
COMP.: BAIRRO : Vila Moreircal CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAYMAENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {K): 0.943IDADE: 7 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: D00VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 43,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 53,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 0 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O  picINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta YALOR YENDA (RS): 340.000,00 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : Paes Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-22548716

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.375,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 8508  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 6.481,08
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 10135
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

é/{y
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 125

NUMERO DA PESQUISA:
SETOR: 062 QUADRA:
DADOS DA LOCALllAcﬁO

SAO PAULO - SP-2017
iNDICE DO LOCAL: 0,00

CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Rua Amaide Cintra
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Moreira

NUMERO : 400

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVW\ENT!\CEO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] T¥ ACABO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Diretar FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {K): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 61,62 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 66,62
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: | SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL0S5: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta

WAOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Grupo Capi Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

VALOR VENDA (RS): 385.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-20910088

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALEAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALD2 : 0,00
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

562317
5.623.17

1,0000

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ey

Tel: (11) - 4351-6339 e 99981-5210 -
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017 CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
SETOR: 062 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ENDERECO : Rua Amaide Cintra NUMERO : 400
COMP.: BAIRRO : Vila Moreircal CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAYMAENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {K): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: D00VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 61,62 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 66,62
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O  picINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta YALOR VENDA (RS): 340.000,00 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : Patrivam Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-32137037

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 496592
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 496592
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

ey
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017 CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
SETOR: 062 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ENDERECO : Rua Amaide Cintra NUMERO : 400
COMP.: BAIRRO : Vila Moreircal CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAYMAENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {K): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: D00VAGASCOB: 0  VAGASDESCOB.: 1
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 61,62 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 66,62
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O  picINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta YALOR YENDA (RS): 300.000,00 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : M. Toyota Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-24095577

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.381,69
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.381,69
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

ey
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017 CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
SETOR: 062 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ENDERECO : Rua Amaide Cintra NUMERO : 400
COMP.: BAIRRO : Vila Moreircal CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAYMAENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {K): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: D00VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 61,62 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 66,62
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O  picINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta YALOR VENDA (RS): 355.000,00 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : Rede Gestéo Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-34767035

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.228,82
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.228,32
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

ey
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ENG2 ADEMAR T. ARAKAKI
CREA 0600.76679-3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017 CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
SETOR: 062 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ENDERECO : Rua Amaide Cintra NUMERO : 400
COMP.: BAIRRO : Vila Moreircal CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAYMAENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {K): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: D00VAGASCOB: 0  VAGASDESCOB.: 1
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 61,62 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 66,62
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O  picINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta YALOR YENDA (RS): 300.000,00 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : 348 Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-26382077

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.381,69
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.381,69
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

ey
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017 CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
SETOR: 062 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

ENDERECO : Rua Amaide Cintra NUMERO : 400
COMP.: BAIRRO : Vila Moreircal CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAYMAENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {K): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: D00VAGASCOB: 0  VAGASDESCOB.: 1
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 61,62 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 66,62
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O  picINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta YALOR YENDA (RS): 300.000,00 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : Conviver Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-26723482

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.381,69
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.381,69
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

ey
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DADOS DA FICHA ?

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
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NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017

SETOR: 0&2 QUADRA:
DADOS DA LOCALIIACAO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Rua Amaide Cintra
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Moreira

NUMERO : 400
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVW\ENT!\CEO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] T¥ ACABO

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - {[cf) m: 0,00
ACESSIBILD ADE : Diretcy FORMATO : Reguar
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUN. {Pe):
ESQUINA: Néo

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Origircil FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {k): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 000VAGAS COB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 61,62 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 5,00 TOTAL Mh=: 66,62
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL0S5: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta

WAOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Yila Empreendimento
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

VALOR VENDA (RS): 367.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26857842

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALEAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALD2 : 0,00
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

538027
538027

1,0000

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017 CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
SETOR: 062 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

ENDERECO : Rua Amaide Cintra NUMERO : 400
COMP.: BAIRRO : Vila Moreircal CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAYMAENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. {K): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: D00VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRVATIVA M= 61,62 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM ¢ 5,00 TOTAL M=: 66,62
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O  picINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta YALOR VENDA (RS): 340.000,00 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : Xavier e Brito Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE : (11)-27332000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 496592
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 496592
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

ey
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2017 CJumEzaADO DATA DA PESQUISA:  &12/2017
SETOR: 062 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIIACAO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ENDERECO : Rua Caetano de Campos NUMERO : 80
COMP.: BAIRRO : Vil Wioreirat CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAYMAENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Ih= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apartamento ESTADO : Originail FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio i elev. COEF. PADRAO: 1.926 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. {K): 0.964IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: D00VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 50,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 5,00 TOTAL M=: 55,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: © W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0  psciNA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O

NATUREZA: Oferta YALOR YENDA (RS): 290.000,00 YALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : Beth Serrano Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-22271872

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.220,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.220,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00

ey
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC;\O: Rua Amalde Cintra DATA: 6122017

EDIFICAGAO YALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2017 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERIA,’IIIANSJ\C;\O: 0.2 PARCELA DE BENFEITORIA: 0.8

OBSERVAGHO :

FATORES

FATOR iNDICE

Localizacdo 915,00

[X] Obsolescéncia dade 5

Estado de Conservacdo B - ENTRE NOVO E REGULAR
Padrdo apartamento médio of elev.
X Vagas Vagas |
Acréscimo 0,]
MATRIZ DE UNITARIOS
. Yalor Z o i
NUOm. | Endere¢o g Homogeneizagdo Variagdo
4 Unitdrio 9 i &

= 1| Rua Adeline de Almeida Castilhe 151 592977 582393 0,9822
2| Rua Amaldeo Cintra 190 6.375,00 5.461,08 1.0135
4 3 | Rua Amalde Cintra 400 5.623.17 5.62317 1,0000
4| Rua Amalde Cintra 400 4.945,92 498592 1.0000
< 5| Rua Amalde Cintra 400 4.381,8% 4.381,49 1.0000
E &| Rua Amalde Cintra 400 5.228,82 522882 1,0000
& 7| Rua Amalde Cintra 400 4.381.89 4.381,69 1,0000
X § | Rua Amalde Cintra 400 4.381,69 4.381,6% 10000
g 9| Rua Amalde Cintra 400 538027 536027 1.0000
& 10 | Rua Amalde Cintra 400 4.965,92 496592 1,0000
Xl 11 | Rua Caetano de Campos 80 522000 5.220,00 1,0000

7 7
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GRAFICO DE DISPERSAO
NGm X ¥
1 5.929,77 5.823,93
2 6.375,00 £.461,08
3 5.623,17 5.623,17
4 4,965,92 4.965,92
5 4.381,69 4,381,69
6 5.228,82 5.228,82
7 4,381,609 4,391,69
8 4,391,69 4.381,69
9 5.360,27 5.360,27
10 4.965,92 4.965,92
11 5.220,00 5,220,00
GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
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Tipo : Apartamento
Cliente : Avdliagéo
Areaterreno m=: 1,00

Edificagdo m*#: 66,62

Local : Rua Amalde Cintra 400 Apto, 185 - Torre 4 Vila Moreira SAO PAULO - SP

fhodalidade : Yenda

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: &/12/2017

Mhédia Unitdrios : 5.1 64,91
Desvio Padrdio : 649,93

Média Unitdrios : 5.163,11
Desvio Padrdo : 454,91

-30%:3.615,43
+30%: 6.714,38
Coeficiente de Variagdo : 12,5800

-30%:3.614,18
+30%: 6.712,04
Coeficiente de Variagdo : 12,4300

GRAU DE FUNDAMENTAQAO

Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAU| 11
1 |carae. do imével avaliando COTPI?W CIUC.'"'O a todas @ completa gto aos fatores D adogdo de sitvagdo D 3
variaveis analisadas usades no fratamento paradigma
Quanfidade minima de
12 5 S $

2 dados de mercado usados D D 2

Identificagdo dos dados Agresentocdo de inform ref o todas Apcesentordo de infoem red o fodos D A e esenios 5o infoem ref o todos os

de mercado o i o e oy vt | D0 |iicesir s i vt  crbctdos dodos vebossiaores |11 | 3

Intervado de gjuste de cada
4 fiator & p! o conj de fatores 59.0:0.2% X 0.50 0 2,00 O 0,4002,50 "o Ol s

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAC&O DOS VALORES

AEDIA SANEAD A (RSE 51831
VALOR UNITARIO (R$/m2) 5.163,11000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 343.966,3%
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINMAO : 4.852,19
INTERV ALO MAXMNO : 5.434,03

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINWMAO : 439219
INTERVALO MAXMNO : 5.434,03

GRAU DE PRECISAO: 1l

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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3.1.1.- AVALIAGCAO DO APARTAMENTO N.2 165 — TORRE 4

Na avaliacdo da unidade autbnoma foi considerada a é&rea
homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

De acordo com os critérios estabelecidos no Estudo “Valores
de Edificagbes de Imdveis Urbanos de Sao Paulo”, as vagas de garagens de
prédios de apartamentos deverao ser avaliadas por preco equivalente a 50%
do valor unitario fixado para a parte principal que, para isso, se baseara na
area util de 10,00 m?2 por vaga.

Desta forma, o valor do imoével sera determinado através da

formula: VI=S x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imdvel

A = area privativa da unidade = 61,62 m?

Vg = Vaga de garagem = 10,00 m?

S = Area homogeneizada [A + (Vg/2)] = 66,62 m?2
Vu = valor unitario = R$ 5.163,11/m?
Substituindo e calculando:

VI = 66,62 m2 x R$ 5.163,11/m? = R$ 343.966,38

ou em numeros redondos:

VI = R$ 344.000,00

(trezentos e quarenta e quatro mil reais) s
base: margo de 2.017 é/ >

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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4.- CONCLUSAO

Através dos célculos efetuados, concluiu-se pelo seguinte valor
de mercado para o imoével consistente de apartamento n.? 165, localizado no
16° andar da Torre 4, integrante do Condominio Vivace Club, matriculado no
9° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo sob n° 248.032:

APARTAMENTO N.2 165 TORRE 04
CONDOMINIO VIVACE CLUB
RUA ARNALDO CINTRA, N2 400
VALOR = R$ 344.000,00

(trezentos e quarenta e quatro mil reais)

base: marco de 2.017

Obs.: com direito ao uso de uma vaga coberta de garagem.

5.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de a avaliagdo de 42 (quarenta e dois)
folhas digitadas, contendo textos, ilustracbes e fotografias, produzidas

compactados eletronicamente.

Acompanha o presente Laudo: ANEXO - | = Croqui do apartamento tipo

Sao Paulo, 26 de marco de 2.018

ADEMAR T. ARAKAKI 7
CREA: 0600.76679-3
Membro titular do IBAPE
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ANEXO -1
CROQUI DO APARTAMENTO TIPO
@/ .
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