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EXMO. SRA. DR. JUIZA DE DIREITO DA 182 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO n© 1112301-73.2014.8.26.0100

GERSON NICOLAU PALMA, Engenheiro Civil, Perito
Judicial nomeado e compromissado nos autos da Acao
Procedimento Sumaria de Cobranca que Condominio Edificio
Vitoria Maria move contra Flaxxon Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, vem mui respeitosamente a presenca de V.
Excia, no cumprimento de sua honrosa missao apresentar o resultado
de seu trabalho consubstanciado no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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CAPITULO 1I

I. —PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo é a determinagao do valor de
mercado do imovel situado a Rua Dona Inacia Uchoa n°620 no no
bairro de Vila Mariana-Matricula n°® 109.702 na Acao Procedimento
Sumaria de Cobranca em que Condominio Edificio Vitoria Maria
move contra Flaxxon Empreendimentos Imobiliarios Ltda, no
Processo n° 1112301-73.2014.8.26.0100.

Nomeado Jurisperito na lide fls.167 dos autos,
assumiu o signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo
nem malicia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada e que
submete a apreciacao do E. JULGADOR, conforme segue:
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CAPITULO II

II. — VISTORIA

ApOs o estudo acurado da matéria, procedeu ao
signatario a vistoria ao imdvel objeto da lide, quando entdo buscou
observar sua situacdao, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a mais completa
e perfeita elucidacdo da controvérsia.

II.1. — LOCALIZACAO DO IMOVEL EM ESTUDO

O imodvel objeto da lide localiza-se a Rua Dona
Inacia Uchoa n°620 esquina com a Rua Dona Brigida, Condominio
Edificio Vitoria Maria na qual a unidade de n° 123 faz parte situado no
120 andar, no bairro Vila Mariana - Matricula 109.712.

Tudo conforme configurado em recorte do
“"GOOGLE", juntado em folha que se segue:
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I1.2. — CONTRIBUINTE

O imovel objetivado encontra-se cadastrado perante
a MUNICIPALIDADE DE SAO PAULO como CONTRIBUINTE n°

038.102.0038-7, 0 que vem a corresponder como identificado no:
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PSP
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©0109.712
I1.3. - Matricula n© 109.71
an e 5a o - Captal
~ Maricua - - hcha
~ = “o - -
109,712 J { ] | o Padia, 18 fevereiro de 2010
| IMOVEL APARTAMENTO N. 123 (cento ¢ vin! irés), localizado no 12° andar, do
i CEEEICIO VITORIA MARIA", suado na Rua & fnacia Uchou n, 620, esquina da
| Rua Dona Brigida, no 9° Subdistrito — VILA * UJANA, com a area privativa real de
| 63,894m2. a area comum real de 72.042p w qual encontra-se incluida @ area
correspondente a 02 (duas) vagas para e omamento de veiculos de pas na
Ba localizada no 1émreo, 1% ¢ 27 sy s, totalizando a area construida real de
i135,936m2. cabendo-lhe a fragio ideal d 329%, du seja. 31,.6301m2 do terrer
CONTRIBUINTE 038,102 00638-7

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

fls. 188

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GERSON NICOLAU PALMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2018 as 15:16 , sob o nimero WJMJ18409118394

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1112301-73.2014.8.26.0100 e codigo 4A9E9F7.



Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

I1.4. — DESCRICAO

I1.4.1. — LOCAL

A regiao da Vila Mariana, onde se localiza o imdvel objetivado
no presente laudo, apresenta todos os melhoramentos publicos,
abrangendo e sendo préximo de importantes logradouros, tais como a
Avenida Lins de Vasconcelos e Avenida Eng® Luis Gomes Cardin
Sangirardi, dentre outros.

O comércio na regido é intenso, sendo farto o transporte
coletivo para a regiao central da cidade e bairros periféricos,
destacando o Jurisperito a presenca de ramal metroviario nas
proximidades.

II. 4.2.- ZONEAMENTO

De acordo com as leis que regem 0 uso, gozo e ocupacao
do solo urbano da Capital, o imdvel objetivado situa-se em ZM — 33,
considerada como de uso de zona mista de densidade demografica e
construtiva altas.
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— REPORTAGEM FOTOGRAFICA

III.
Fachada do im
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lo a fachada do imdvel.
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Entrada da cobertura de uma unidade similar.

Vista em outro angu
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Sala entrada do apartamento
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Cozinha e lavanderia

Lavanderia
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Entra de um dos ' uartos

Imagem do quarto
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Baheiro do apartamento

Idem
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Segundo pavimento do apartamento.
A
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Banheiro do segundo pavimento
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Recepcao do condominio

Idem
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Piscina do condominio.

Garagem.
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CAPITULO III

III.1. - METODO COMPARATIVO

III.1. — APURAGCAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL
EM ESTUDO

Para a apuracao do valor de venda da unidade
avaliando, observado os ditames preconizados pela metodologia dita
comparativa, o signatario efetuou uma analise acurada de 12 (doze)
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma regido
geoecondmica e com Indice Fiscal dentro da faixa permitida.

Todos o0s elementos foram homogeneizados,
conforme critérios consagrados preconizados pela metodologia
comparativa direta, a saber:

- ATUALIZAGAO

Todos os elementos foram estudados para a data da
avaliacao Julho/2018.
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- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2., por metodologia
cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento de
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
encontram-se indicados na " Norma Basica para Pericias de Engenharia
do IBAPE/SP”.

- LOCALIZAGAO

POr coeréncia com os métodos tradicionais de
avaliacdo, a localizacao é uma caracteristica que influi exclusivamente
no valor do terreno, baseando-se na transposicao dos indices dos
Mapas Fiscais da Municipalidade.

- PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE

O padrao construtivo e a idade sdo caracteristicas do
imdvel que alguns avaliadores defendem a tese, exposta de forma
bastante clara em trabalhos apresentados nos Congressos de
Avaliacao.

Cognominado aquele resultante da anadlise do
comparado arrolado, a saber:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2017 @ UTLZADO DATA DA PESQUEBA: 24/10/2017
SETOR : 038 QUADRA: 010 iNDICE DO LOCAL : 2.481,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA APENINOS NUMERO : 245
COMP.: 2° ANDAR BAIRROQ : PARAISO CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<I REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[¥] REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF.EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE : Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : d - enfre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.596IDADE: 35 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 70,12 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M? : 70,12
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O PSCINA- O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : CORRETORA AUTONOMA
CONTATO : SRA HELOISA TELEFONE : (11)-984081341

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : -138,04 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.775.81
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.736,62 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.513,34
PADRAO Fp: 561,39 FT ADICION AL 03 : 0,00 VAR|A(;§0 2 1,4740
VAGAS 577.58 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Nt Dotones

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2017 PJUTILEADO DATA DA PESQUISA :  24/10/2017
SETOR : 038 QUADRA : 009 iNDICE DO LOCAL : 2.404,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA APENINOS NUMERO : 336
COMP .: 5° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : A0 PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DETRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe): 1.00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAQ : Apartamento ESTADO : Original FACE : Sul

CARACTERISTICAS

P ADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
ICOEF. DEP. (k) : 0.527IDADE: 40 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB.. 0O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M=: 56,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2 : 56,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS: 1 SUMES: O W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0  pgciNa- O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 9 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 510.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : LELLO IMOVEIS

[CONTATO : SRA KELLY TELEFONE : (11)-55933333

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floe : -264.07 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.196,43
OBSOLESCENCIA Fobs : 3.645,62 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 13.194,28
PADRAO Fp: 796,66 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.6098
VAGAS 819.64 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
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Nt Dotones

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2017
SETOR : 038 QUADRA : 007 iNDICE DO LOCAL :  2.604,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

E UTLEADO DATA DA PESQUISA :  24/10/2017

ENDERECO : RUA APENINOS NUMERO : 362
COMP.: 5° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[K]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [X/REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF.EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSEBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGCAO : Apartamento ESTADO : Original FACE : Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.527IDADE: 40 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A PRVATIVA M2: 55,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M= : 55,00
EDIFICIO

DORMNORIOS: 1 SUES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PECINA- ©  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 7 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 490.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : PREDIAL LINS MOVEIS
CONTATO : SRA GISLAINE TELEFONE : (11)-32098800

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 258,33 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.018,18
OBSOLESCENCIA Fobs : 3.566,34 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 12.907,35
PADRAO Fp 779,34 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,6098
VAGAS 801,82 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
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Nt Dotones

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2017 [ UTILZADO DATA DA PESQUISA :  24/10/2017
SETOR : 038 QUADRA : 030 iNDICE DO LOCAL : 2.087,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDEREGO : RUA APENINOS NUMERO : 771
COMP.: 6° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP : UF = SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DETRIBUICAO DE AGUA [{] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M7: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apcriamento ESTADO : Original FACE : Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,596IDADE: 35 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M: 54,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0.00 TOTAL M2 : 54,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS: 1 SUMES: 1 W.C: | QUARTOEMPREGADAS: 0  preNA:- O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAC.E\O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 440.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : LS.F. MOVES

CONTATO : SR. NASCIMENTO TELEFONE : (11)-37133736

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 48,53 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 7.333,33
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.204,92 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 11.052,89
PADRAO Fp: 712,77 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,5072
VAGAS 733,33 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICION AL 06 : 0,00

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Nt Dotones

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP- 2017 [ UTILEADO DATA DA PESQUISA :  24/10/2017
SETOR : 038 QUADRA : 029 iNDICE DO LOCAL : 2.458,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA APENINOS NUMERO : 800
COMP.: 11° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : SACQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DX REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1,00 TESTADA - (ef) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILID ADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO 1 Apartamento ESTADO : Nove FACE : Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k): 0,904IDADE: 10 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.. 1  VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M=: 66,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 66,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 1 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 14 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 790.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MORATTA IMOVEIS
CONTATO : SRA MARIANA TELEFONE : (11)-28725823

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO |
LOCALIZAGCAO Floc : 239,72 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 10.772.73
OBSOLESCENCIA Fobs : -800.80 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 11.856,55
PADRAO Fp : 1.047.07  FTADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.1006
VAGAS 1.077.27 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2017 g UTLZADO DATA DA PESQUISA :  24/10/2017
BETOR : 038 QUADRA : 021 iNDICE DO LOCAL: 3.203.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA CASTRO ALVES NUMERO : 442
ICOMP.: 4° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : SAD PAULO - 5P

ICEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (¢f) m: 1,00 PROF.EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

[IPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Original FACE : Sul

ICARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
[COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anes FRAGAQ: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB: 1 VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

. PRIVATIVA M=: 45,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M? : 45,00
EDIFICIO

DORMTORIOS: | SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA- | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 460.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : CAMIS IMOVEIS
CONTATO : SRA FATIMA TELEFONE : (11)-32080966

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 585,08 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : $.200,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.784,24 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 12.213,37
PADRAO Fp: 894,21 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VAR|A(;_E‘0 E 1,3275
VAGAS 920,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Nt Dotones

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2017 g UTLEZADO DATA DA PESQUISA:  24/10/2017
SETOR: 038 QUADRA: 042 iNDICE DO LOCAL: 2.284,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUACHUI NUMERO : 167
COMP.: 10° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : SAOQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAC [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [{|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF.EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSIBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE : Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,660IDADE: 30 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A PRVATVA M2: 39,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 39,00
EDIFICIO

DORMAORIOS: 1 SUTES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PECINA- O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00
DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 340.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : MBARONI IMOVEIS
CONTATO : SRA SAMARA TELEFONE: (11)-30613112

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 69,66 FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO - 7.846,15
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.521,68 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 10.845,40
PADRAO Fp: 762,62 FT ADICION AL 03 : 0.00 VARIACAO : 1,3823
VAGAS 784,62 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Nt Dotones

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

CARACTERISTICAS

ADRAO :apartamento médio ¢/ elev_ (+) COEF. PADRAO : 2,160 CONSERVAGAO : a- novo

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2017 [<] UTLZADO DATA DA PESQUISA : 24/10/2017
BETOR : 038 QUADRA : 043 iNDICE DO LOCAL : 2.203,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIACAO

ENDERECO : RUA CHUI NUMERO : 207
FOMP . 3° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

g PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

WREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Fe): 1,00
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : planoc

[CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

IPO DA EDIFICAC;;\O 1 Apartamento ESTADO : Noveo FACE : Sul

DBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

COEF. DEP. (k) : 0.964IDADE: 5 anes FRAGAQ: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

R. PRIVATIVA M2: 40,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 40,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA- | SALAO DEFESTAS: |
FLEVADORES: 3 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 516.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00

MOBILIARIA : CONSTRUTORA EXATA IMOVES

FONTATO : SRA LINA TELEFONE : (11)-30613112

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 219,48 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO :
DBSOLESCENCIA Fobs : -1.387.42 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO :
VAGAS 1.161,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00

1
11.610,00
11.364,10

0,9788
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2017 E UTLZADO DATA DA PESQUISA :  24/10/2017
SETOR : 038 QUADRA : 040 iNDICE DO LOCAL : 2.159,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CORREIA DIAS NUMERO : 451
COMP .: &% ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : SAD PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[] PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMIN AGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [XREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBLIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADQOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : d - enfre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.660IDADE: 30 anes FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 60,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M? : 60,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : 2 SUMES: O W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O PSCINA- |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 1

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 TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 522.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LELLO IMOVEIS
CONTATO : SRA KELLY TELEFONE : (11)-55933333

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 18,51 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.830,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.518,55 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 10.911,10
PADRAOC Fp: 761,05 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAC;«O 5 1,3935
VAGAS 783,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0.00
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 11

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2017 g UTILZADO DATA DA PESQUISA :  24/10/2017
SETOR : 038 QUADRA : 035 iNDICE DO LOCAL : 3.137.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUACRUZ ESOULA NUMERO : 81
COMP.: 9° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : 5AQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Aparfamento ESTADO : Original FACE : Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF.PADRAO : 1,926 COMSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.820IDADE: 15 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M: 39,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M® 0,00 TOTAL M2 : 39,00
EDIFiCIO

DORMMORIOS: 1 SUES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA:- O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 3 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 540.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MEGA BRASIL IMOVES
CONTATO : SRA SONIA TELEFONE : (11)-50802525

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALEZAGAO Floc : 75673 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 12.461,54
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 14.162,17
PADRAO Fp: 1.211.21 FT ADICION AL 03 : 0.00 VARIAC.S.O = 1,1365
VAGAS 1.246.15 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2017
SETOR : 038 QUADRA : 032 iNDICE DO LOCAL : 2.451,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAC

g UTILZADO DATA DA PESQUISA: 24/10/2017

ENDERECO : RUADC PARAISO NUMERO : 667
COMP.: 7° ANDAR BAIRRO : PARAISO CIDADE : SAO PAULO - 5P

CER:: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[] PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF.EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSBILDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAC;AO: Apartamento ESTADO : Novo FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,745IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 46,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M= 0.00 TOTAL M= : 46,00
EDIFICIO

DORMNGRIOS : 1 SUES: O WC.: | QUARTOEMPREGADAS: O PECINA- | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: I SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 560.000,00 VALOR LOCAGAQ (RS): 0.00
IMOBILIARIA : TAMBE IMOVEIS
CONTATO : SRA PALOMA TELEFONE : (11)-50800020

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 238,25 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 10.956,52
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.159,42 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 11.719.44
PADRAQ Fp: 1.064.93 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1.0696
VAGAS 1.095.65 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

DESCRICAQ : Unidade 123

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA:

EDIFICAQAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2018 -SA0 PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0,9

PARCELA DE BENFETORIA: 0.8

17/07/2018

OBSERVAGAO :

FATORES

FATOR iNDICE
H Localizagde 2.184,52
g Obszolescéncia dade 15

Estado de Conservagdo D -ENTREREGULAR E REPAROS SIMPLES

E Padrdo apartamente médio cf slev. (+)
K vagas Vagas 2
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco Ve_::l?r_ Homogeneizagdo Variagdo
Unitario

1| RUA APENINOS ,245 5.775.81 8.513.36 1.4740
g 2| RUA APENINOS ,336 8.196,43 13.194,28 1.6098
| 3| RUA APENINOS ,362 8.018.18 12.907.35 1.6098
5| RUA APENINCS 771 7.333.33 11.052,89 1.5072
E 6 RUA APENINOS ,800 10.772,73 11.856,55 1,1006
X 7| RUA CASTRO ALVES .442 9.200.00 1221337 1.3275
8| RUACHUI 167 7.846,15 10.845,40 1.3823
(| 2| RUACHUI 207 11.610,00 11.364,10 0.9788
[ 10| RUACORREIADIAS 451 7.830.,00 10.211.10 1,2935
11| RUACRUZ ESOUZA 81 12.461,54 14.162,17 1.1365
E 12| RUADO PARAISO ,667 10.956,52 11.719,44 1.06%6
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
1 5.775,81 8.513,36
2 8.196,43 13.194,28
3 8.018,18 12.907,35
5 7.333,33 11.052,89
6 10.772,73 11.856,55
7 9.200,00 12.213,37
8 7.846,15 10.845,40
9 11.610,00 11.364,10
10 7.830,00 10.911,10
11 12.461,54 14.162,17
12 10.956,52 11.719,44
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

GRAFICO DE DISPERSAO

25000
24000
23000
22000
21000
70000
19,000
13000
17000
16000
15000

2 14000

3 1300

& 12000
11,000
10000

9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

D

Valores Ohservados x Valores Calculados

i
e
—
A
{/
I
FAll

2

o 10 il’
. v,
i
I
L
0 2000 4000 6000 8000 10000 L2000 14000 16000 18000 20000 22000 24000

Ohsexrvado

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000

Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

33

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GERSON NICOLAU PALMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2018 as 15:16 , sob o nimero WJMJ18409118394

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1112301-73.2014.8.26.0100 e codigo 4A9E9F7.



Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamento

Areaterreno n : 1,00

Local : RUADONA INACIAUCHOA 620 APTO. 123 VILA M ARIANA SAQ PAULO - SP
Cliente : Cond. Edificic Vitéra Maria

Edificagdo m? : 63,89

Modalidade : Venda

Distribuigdo espacial

Data: 17/07/2018

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitérios : 9.090,97
Desvio Padrdo :2.078,39
- 30% :6.363,68
+ 30% :11.818,26

Coeficiente de Variagdo : 22,8600
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Média Unitdrios : 11.703,64
Desvio Padrdo : 1.485,94

- 30% : 8.192,55
+ 30% : 15.214,73

Coeficiente de Variagdo : 12,7000

Descrigdo

1 Carac. do imével avaliando

GRAU I

| Completa quanto a todas

varidveis analisadas

GRAUII

Completa gto aos fatores
usados no fratamento

GRAU I

Adogdo de sitvacdo

paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado usados

12

5

3

Identificagdo des dados

de mercado

Apresentacdo de inform ref atodas
as caract dos dos dados analisados

Apresenfacdo de inform ref a fodas
as caract dos dos dados anadlisados

Apresenfacde inform ref a fodos as

caractdos dados ref gos falores

Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores

Oo|o|g|d
X OX|O
OX|O|X

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 @ 2,50 *a

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 11.703.64
VALOR UNTARIO (R$/m2): 11.703,64000

VALOR TOTAL (RS) : 747.745.56

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 11.088,95
INTERVALO MAXIMO : 12.318,33

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECBAO: Il

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 11.088,95
INTERVALO MAXIMO : 12.318,33

VALOR DO IMOVEL = R$ 747.745,56 (SETECENTOS E
QUARENTA E SETE MIL SETECENTOS E QUARENTA E CINCO
REAIS E CINQUENTA E SEIS CENTAVOS), PARA JULHO/2018.
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ENCERRAMENTO

Dada pOr encerrada a missao, apresento o presente
Laudo de Avaliagao em 35 (trinta e cinco) folhas, digitalizadas e
enumeradas de um s6 lado, além de 01 Anexo, com excecao desta
ultima que vai assinada e datada.

Sao Paulo, 18 de Julho de 2.018.

ENG® GERSON NICOLAU PALMA
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ANEXO 01- PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE APARTAMENTOS

FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/11/2017

Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Apeninos, 362 - 5° andar

Bairro : Paraiso

Setor : 038 Zona : ZCPb

Quadra : 009 I.F. : 2.604,00 / 16

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 490.000,00

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUCAO

Padréo : AMe Idade : 40 anos

Area Util : 55,00 Dormitdérios : 1

Area Garagem : 0,00 Suites 0

Area Edicula : 0,00 Banheiros 1

Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0

Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1

Saldao de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0

Playground : 0 Piscinas : 0
Elevadores 2

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Predial Lins Imdbveis

Endereco - Avenida Lins de Vasconcelos, 1191

Contato - Sra. Gislaine Fone: 3209-8800

OBSERVACOES

1 - Edificio Paraiso - 5° andar - Padrdo Médio

2 - 02 elevadores - 07 aptos./ andar - Condominio = R$ 484,00
3 - saldo de festas e playground

4 - Imbével necessitando de reparos simples
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Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D

FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/11/2017
Tipo : Apartamento
Endereco : Rua do Paraiso, 667 - 7° andar
Bairro : Paraiso
Setor : 038 Zona : ZM3a
Quadra : 032 I.F. : 2.451,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 560.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : AMe Idade 5 anos
Area Util : 46,00 Dormitdérios 1
Area Garagem : 0,00 Suites 0
Area Edicula : 0,00 Banheiros 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1
Saldao de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground : 1 Piscinas 1

Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Itambé Imbveis
Endereco - Rua Diogo de Faria, 199
Contato - Sra. Paloma Fone: 5080-0020
OBSERVACOES
1 - Edificio Decor Paraiso - 7° andar - Padrdo Médio

2 - 02 elevadores - 08 aptos./ andar - Condominio = R$ 590,00
3 - lazer completo
4 - Imbdvel com estado de conservacido regular

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N. B6-11-0045 Data: 07/11/2017
Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Cruz e Souza, 81 - 9° andar - esquina
Bairro : Paraiso
Setor : 038 Zona : ZM3b
Quadra : 035 I.F. : 3.137,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 540.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao : AMe Idade : 15 anos
Area Util : 45,00 Dormitdérios : 1
Area Garagem : 0,00 Sultes 0
Area Edicula : 0,00 Banheiros 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1
Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground : 1 Piscinas : 0
Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Mega Brasil Imdveis
Endereco - Avenida Prefeito Fabio Prado, 264
Contato - Sra. Sonia Fone: 5080-2525
OBSERVACOES

1 - Edificio Monterey - 9° andar - Padrao Médio

2 - 02 elevadores - 03 aptos./ andar - Condominio = R$ 900,00
- salao de festas e playground

- Imdével necessitando de reparos simples

- (esquina c¢/ Rua Safira - I.F.: 3.178,00 / 16)
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N Data: 07/11/2017
Tipo Apartamento
Endereco Rua Castro Alves, 442 - 4° andar
Bairro Paraiso
Setor : 038 Zona ZM3b
Quadra : 021 I.F. 3.203,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade Venda Valor 460.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréo : AMe Idade 30 anos
Area Util 45,00 Dormitdérios 1
Area Garagem 0,00 Sultes 0
Area Edicula 0,00 Banheiros 1
Area Total 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum 0,00 Vagas Cobertas 1
Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground 0 Piscinas : 0
Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Camis Imdbveis
Endereco - Praca General Polidoro, 67
Contato - Sra. Fatima Fone: 3208-0966
OBSERVACOES
1 - Edificio Serra Dourada - 4° andar - Padrao Médio
- 02 elevadores - 06 aptos./ andar - Condominio = RS 470,00

2
3 - saldao de festas
4

e playground

- Imdével necessitando de reparos simples

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000

Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/11/2017
Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Apeninos, 771 - 6° andar
Bairro : Paraiso
Setor : 038 Zona : ZCPa
Quadra : 030 I.F. : 2.087,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 440.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréo : AMe Idade : 35 anos
Area Util : 54,00 Dormitdérios : 1
Area Garagem : 0,00 Sultes 0
Area Edicula : 0,00 Banheiros 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1
Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground : 0 Piscinas : 0
Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - I. S. F. Imdveis
Endereco - Avenida Padre Vicente Melilo, 1313
Contato - Sr. Nascimento Fone: 3713-3736
OBSERVACOES
1 - Edificio Buriti - 6° andar - Padrao Médio

2 - 02 elevadores - 04 aptos./ andar - Condominio = R$ 590,00
3 - saldao de festas
4 - Imbvel necessitando de reparos simples

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/11/2017
Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Chui, 167 - 10° andar - esquina
Bairro : Paraiso
Setor : 038 Zona : ZM3a
Quadra : 042 I.F. : 2.286,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 340.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréo : AMe Idade : 30 anos
Area Util : 39,00 Dormitdérios : 1
Area Garagem : 0,00 Sultes 0
Area Edicula : 0,00 Banheiros 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1
Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground : 0 Piscinas : 0
Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - M. Baroni Imdéveis
Endereco - Rua Guararéa, 46
Contato - Sra. Samara Fone: 3050-3322
OBSERVACOES
1 - Edificio Paraiso Studio - 10° andar - Padrdo Médio

2 - 02 elevadores - 04 aptos./ andar - Condominio = R$ 640,00
- salao de festas

- Imdével necessitando de reparos simples

- (esquina ¢/ Rua Arujad - I.f.: 2.199,00 / 16)

g W

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/11/2017
Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Apeninos, 800 - 11° andar
Bairro : Paraiso
Setor : 038 Zona : ZCPb
Quadra : 029 I.F. : 2.458,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 790.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : AMe Idade : 10 anos
Area Util : 66,00 Dormitdérios 2
Area Garagem : 0,00 Suites 1
Area Edicula : 0,00 Banheiros 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1
Saldao de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground : 1 Piscinas 1
Elevadores 3
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Moratta Imodveis
Endereco - Rua Vergueiro, 3185 - cjto. 121
Contato - Sra. Mariana Fone: 2872-5823
OBSERVACOES
1 - Edificio East Side - 11° andar - Padrao Médio

2 - 02 elevadores - 14 aptos./ andar - Condominio = R$ 470,00
3 - lazer completo
4 - Imbdvel com estado de conservacdo regular

FOE e S G0 (e ST 0 57 |

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/1
Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Correia Dias, 451 - 6° andar
Bairro : Paraiso
Setor : 038 Zona : ZCPa
Quadra : 040 I.F. : 2.159,00
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao : AMe Idade
Area Util : 60,00 Dormitdérios
Area Garagem : 0,00 Suites
Area Edicula : 0,00 Banheiros
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas
Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas:
Playground : 1 Piscinas :

Elevadores

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Lello Imdbveis
Endereco - Rua Domingos de Morais, 3014 - loja 01
Contato - Sra. Kelly Fone
OBSERVACOES
1 - Edificio Valenca - 6° andar - Padrdo Médio
2 - 02 elevadores - 02 aptos./ andar - Condominio =
3 - piscina, saldo festas, playground e churrasqueir
4 - Imbével necessitando de reparos simples

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000

Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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522.000,00

30 anos
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: 5593-3333
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D

FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/11/2017
Tipo Apartamento
Endereco : Rua Chui, 207 - 3° andar - esquina
Bairro : Paraiso
Setor : 038 Zona : ZM3a
Quadra : 043 I.F. 2.203,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 516.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao : AMe Idade 5 anos
Area Util : 40,00 Dormitdérios 1
Area Garagem : 0,00 Suites 0
Area Edicula : 0,00 Banheiros 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 1
Saldao de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground : 1 Piscinas 1

Elevadores 3
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Construtora Exata
Endereco - Alameda Campinas, 701
Contato - Sra. Lina Fone: 3061-3112
OBSERVACOES
1 - Edificio My Place - 3° andar - Padrdo Médio
2 - 03 elevadores - 06 aptos./ andar - Condominio = R$ 340,00
3 - lazer completo
4 - Imbdvel com estado de conservacdo regular
5 - (esquina c¢/ Rua Arujd - I.F.: 2.189,00 / 16)

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/11/2017
Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Jupiter, 97 - 6° andar - esquina
Bairro : Paraiso
Setor : 038 zZona : ZM3b
Quadra : 035 I.F. : 3.182,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 1.100.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao : ASu Idade : 35 anos
Area Util : 130,00 Dormitdérios 4
Area Garagem : 0,00 Suites 2
Area Edicula : 0,00 Banheiros 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 1
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 2
Saldao de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground : 0 Piscinas 0
Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Proprietéario
Endereco - No local
Contato - Sr. Jodo Cardoso Fone: 9 8588-7886
OBSERVACOES
1 - Edificio JuUpiter - 6° andar - Padrido Superior

2 - 02 elevadores - 01 apto./ andar - Condominio = R$ 2.300,00
- salao de festas

- Imdével com estado de conservacdo regular

- (esquina c¢/ Rua Castro Alves - I.F.: 3.310,00 / 16)
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Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 82 And. Conj. A - Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br
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Corson Niotow Dotirna

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
FICHA DE PESQUISA N. Data: 07/11/2017
Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Apeninos, 245 - 2° andar
Bairro : Paraiso
Setor : 038 Zona : ZCPa
Quadra : 010 I.F. : 2.481,00 / 16
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 450.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréo : AMe Idade : 35 anos
Area Util : 70,12 Dormitdérios : 2
Area Garagem : 0,00 Sultes 0
Area Edicula : 0,00 Banheiros 1
Area Total : 1,00 Dorm. Empregada 0
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas 0
Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas: 0
Playground : 0 Piscinas 0
Elevadores 2
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Corretora autdnoma
Endereco - No local
Contato - Sra. Heloisa Fone: 9 8408-1341
OBSERVACOES
1 - Edificio Helena Ménaco - 2° andar - Padrao Médio
2 - 02 elevadores - 06 aptos./ andar - Condominio = R$ 500,00
3 - saldo de festas - s/ vaga de garagem
4 - Imbvel necessitando de reparos simples
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