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| - Valor

Valor do imével para novembro de 2019:

R$ 173.000,00
Cento e setenta e trés mil reais

Il - Introducéo e Objetivo

(0] p_resente relatério tem por finalidade o atendimento & determinagéo judicial de
avghar 0 apartamento (unidade 504 do bloco 09) e o direito de estacionamento de um
veiculo na garagem coletiva, situados a Rua Nova Brasilia, n.° 287, Conjunto

Residencial Jardim Centenario, Jardim Paraguagu, Municipio de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo.

O objetivo do presente laudo ¢ a "DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE
MERCADO" do imovel em questio, de acordo com o levantamento fisico, estudo do
mercado imobiliario e pesquisas realizada.

lll — Descrigdo da Regiao

O Jardim Paraguagu & um bairro situado na zona leste do municipio de Sao Paulo e
compde parte da regiao da Vila Prudente.

A regiao tem ocupagdo diversa, majoritariamente composta por casas terreas ou
assobradadas de padrao simples ou econémico.

O comércio local é diversificado, com supermercado, farmacia, oficinas mecénicas,
marcenaria, lanchonetes etc.

Segundo a Norma do IBAPE/SP, o bairro e regido podem ser classificados como: “1.2
Zona — Residencial Horizontal Popular” ou “4.2 Zona — Incorporagdes Padrao Popular”

As vias da regido s&o asfaltadas e dotadas de melhoramentos publicos como: guias

de sarjeta, iluminagdo publica, redes de agua, gas, esgoto, luz, telefone, tv a cabo e
internet.
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IV — Descri¢cao do Imovel
IV.1 — O Conjunto Residencial

O Conjunto Residencial Jardim Centenario foi construido ha cerca de 32 anos em um
terreno de 36.890 m2. Sio 9 blocos de apartamentos de 6 andares (térreo + 5
superiores), 10 unidades por andar, servidos por 1 elevador em cada bloco,

totalizando 540 unidades.

A area de estacionamento de veiculos € externa, entre os blocos, com algumas vagas
sob coberturas simples construidas pelos moradores.
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da existe uma portaria que controla o acesso de pessoas e veiculos. Possui
e”"?ntimo de tv para monitoramento dos halls dos blocos e areas comuns.
. 1 0 |
c|rc|JI'[
s de lazer existentes sao um parquinho, uma quadra e um prédio com saldo
area ;
d: festas e churrasqueira.

Parquinho

\
V.2 - Documentacao ‘

Segundo o termo de penhora o imovel esta matriculado sob 0 n.° 94.757 no 6° Cartério
de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

V.3 — Vistoria

A vistoria ao imével foi realizada no dia 04 de novembro de 2019. O atual ocupante,
identificado como Alexandre, ndo permitiu a entrada na unidade em analise. Porém, o
sindico, Sr. Nelson, permitiu a visita a um apartamento vazio, unidade 10 do bloco 3,
evitando solicitagdo de autorizagdo de arrombamento por parte do Juizo.
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oSO sindico info'r’mou 0s provave!s acabamentos e conservacao da unidade em
0, uma vez que ja esteve no seu interior.
gLy -

V.4 - Apartamento 504 do Bloco 9

Trata-se de um apartamento diyidido em sala, dois dormitérios, um banheiro, cozinha
¢ lavanderia conjugadas. Sua area privativa € de 41,24 m?, area comum de 58,74207

m?, area comum de estacionamento de 10,00 m?, encerrando area total de 109,98207
m2.

0s acabamentos estimados para o apartamento estéo relacionados no quadro a
seguir:

Ambiente Paredes Pisos Portas Caixilhos
[Sala Pintadas Ceramico Madeira Aluminio
Dormitérios Pintadas Ceramico Madeira Aluminio
Banheiro Azulejadas | Ceramico Madeira Aluminio
Copa Azulejadas | Cerdmico Madeira NA
Cozinha / Lavanderia Azulejadas | Ceramico NA Aluminio

As instalagdes elétricas e hidraulicas estao em funcionamento.

Quanto ao padrao construtivo, é definido como de padrdo simples, segundo o
“Estudos de Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos Sao Paulo, produzido e
publicado pelo IBAPE-SP. O estado de conservacao é definido como “d —entre regular
e necessitando de reparos simples” pelo critério de Ross-Heidecke.

IV.5 — Vaga de Garagem

Ao apan:tamento cabe o direito de estacionar um veiculo na garagem coletiva. As
vagas sao demarcadas.

<y
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IV.7 — Fotografias de apartamento similar

Sala de estar

Dormitério J
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s e Normas

vi- critério

- srios gerais empregados na Engenharia de Avaliagdes baseiam-se nas Normas

iter! e B e
:G%r]cas - publicagdes elaboradas pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas —
BNT € pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE. Em

“valiagoes judiciais poc!e ser usada ainda a Norma para Avaliagéo de Imoveis nas
Varas 42 Fazenda Publica da Capital (CAJUFA).

Esta andlise foi conduzida pelas diretrizes da Norma da ABNT nimero NBR 14653 -
avaliagéo de Bens, parte 1 — Procedimentos Gerais e parte 2 — Imoveis Urbanos.
Também seguiu 0S principios preconizados na Norma para Avaliagdes de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP:2011.

V.2 - Metodologia Adotada

Segundo a Norma ABNT NBR 14653 - Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungéo, pasicamente, da natureza qo bem aya/lando,~da
finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagoes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido
nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes qué compée a NBR 14653,
com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos qué
suportem racionalmente 0O convencimento do valor.”

Tendo em vista a natureza do imovel em avaliagao, o objetivo do trabalhp e o estudo
do mercado imobiliario local, entendemos que a melhor Enetodologm para sua
avaliagao seja 0 Método Comparativo Direto, que segundo a “Norma para Avaliagcao
de Imoveis Urbanos IBAPESP —2011", item 02

“Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formagdo de seus pregos L

No caso de apartamentos, esta pesquisa € homogeneizada, visando corrigir fatort?s
tais como, diferentes grandezas de areas, padrao construtivo, estado de conservagao
e namero de vagas de garagem. Com o valor unitario médio, determinamos O VALOR
JUSTO DE MERCADO do apartamento avaliando, cuja definicao adotada € a

seguinte.

«“O valor mais alto, em termos de dinheiro, que o apartamento alcangaria em
um mercado aberto e competitivo, sob todas as condigdes necessarias a uma
venda justa, na qual as partes procederiam de forma prudente, com todos os
conhecimentos indispenséaveis & assumindo que o valor néo seria afetado por
estimulos indevidos.”
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¢ justo de merca § pela multiplicagao do valor unitario
é\:jaiood; pesquisa pelos fatores de ajuste e pela area privativa do mesmo.
m

cabe ressaltar que 0 valor definido para o imével dentro dos crit

Jeuals da engenharia de avaliagdes nao representa um ndm

erios e metodologias
expressé

ar X _ ero exato e sim uma
o monetaria tepnca € mais provavel do valor pelo qual se negociaria
vo,untariamente e consmgntemente um iméyel, numa data de referéncia, dentro das
condigoes de mercado vigentes. Isto néo significa que eventuais negociagées néo
possam  ser efetivadas por valore_s diferentes destes, inferiores ou superiores,
dependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses das partes
envolvidas.

V.4 - Analise da pesquisa

Para a determinacdo do valor unitario do apartamento, realizamos pesquisa de
mercado na regido do imével avaliando. Os iméveis em oferta pesquisados no mesmo
prédio, regido ou em locais de mesma situagdo geo-socio-econémica, encontram-se
descritos e analisados no anexo n° 1. Com o fim de homogeneiza-los foi aplicado o
seguinte tratamento:

a) Redugio de oferta: sera feita a redugéo das ofertas para compensar
a eventual superestimativa dos ofertantes.

O fator oferta adotado é de 8%,
conforme apurado em pesquisa do CRECI-SP.

b) Tratamento por fatores: ajustes dos valores devido a diferengas no padrao

construtivo, obsoletismo e conservacao, entre os elementos comparativos, o
paradigma € o avaliando.

- A influéncia do padréo & calculada através da _relag:éo entre os Coeficientes
do estudo “Valores de Edificagoes de Imoéveis Urbanos”,

publicado pelo
IBAPE/SP para o elemento comparativo e o imével em avaliagao.
Fator Padrdo = ( Celemenlo/ Cava/iando)

Fatores de adequagao ao Obsoletismo e ao estado de Conservagao (FOC)
calculados pela metodologia de Ross- Heidecke para comparativo e avaliando.

Fator Estado = (Fator do Comparativo / Fator do Avaliando)

- A influéncia da conservacao e idade sera calculada pela relagao entre os

V.5 — Mercado Imobiliario

O mercado de iméveis usados registrou queda de 4,98% em agosto comparado a
julho no Estado de S&o Paulo, mas segue com resultado positivo no ano, acumulando

saldo de 39,05%. A pesquisa do CreciSP com 959 imobiliarias de 37 cidades registrou
a venda de 61,9% em apartamentos e 38,1% em casas.

valor Justo de Mercado do Imével
V3~

————

R 6
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Capital (+ 15,92% i
cresceram na_ 192%) e nas cidades L
3 S:ga;éo gernardo, Diadema, Guarulhos e Osasco (+ 10 zgib)Santo André, Sao
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is vendidos em agosto no Estado, com 53,7% d

; ; ) o total negociad

" .molbma’rias pesquisadas, foram os que custaram aos compradores até ??$ 30(? ri?lla:
' A .

: s unidades vendidas por faixas de pregos medios m
s;]‘/;aadraram nas faixas de até R$ 4.000,00 o metro qua drado_osmu que 52,29% se

L jescontos que 0s donos dczs imoveis concederam sobre os pregos originais de

senda foram em média de 8,09% para casas e apartamentos localizados em bairros

Jo 4reas nobres das _cndades pes_qmsadas; de 8,57% para os de bairros centrais; e de

| 794% para os de bairros de periferia. :

As Velndas feitgs com pagamento a vista somaram 51,06% do total, segundo a

pesquisa CreciSP, enquanto que as realizadas com financiamento bancario
fotalizaram 43,12%.

: Houve ainda vendas com pagamento parcelado pelos donos dos
iméveis (4,23%) e por carta de consorcios imobiliarios (1,59%).

A pesquisa Creci-SP foi realizada em 37 cidades do Estado de Sao Paulo. S3o elas:
Americana, Aracatuba, Araraquara, Bauru, Campinas, Diadema, Guarulhos, Franca,
tu, Jundiai, Marilia, Osasco, Piracicaba, Presidente Prudente, Ribeirao Preto, Rio
Claro, Santo André, Santos, Sdo Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul, Sao
Carlos, Sao José do Rio Preto, Sao José dos Campos, Sao Paulo, Sorocaba, Taubaté,

Caraguatatuba, llhabela, Sao Sebastido, Bertioga, Sao Vicente, Peruibe, Praia

Grande, Ubatuba, Guaruja, Mongagua e ltanhaém. (Fonte: pesquisas CRECI-SP)

V.6 - Valor do imoével

O valor do apartamento € dado pela multiplicag

50 do valor médio unitario de pesquisa
pela area privativa, consi

|
derando-se fatores corretivos.

A pesquisa utilizada considerou apenas elementos comparativos no mesmo

condominio, mesma area privativa e com uma vaga de garagem. Portanto, nao foram
necessarios ajustes para estes pontos.

et ]

VA=SXVu

Valor do Apartamento

Area privativa do Apartamento = 41,24 m?

Onde: VA i
S
Vu valor Unitario = R$ 4.196,14 / m?
|

oy M

Va = 41,24 m2x R$ 4.196,14 / m? = R$ 173.048,81

Va = R$ 173.000,00

Cento e setenta e trés mil reais

11
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V- gspecificagao da Avaliagao

trabalho enquadra-se no Grau || de Fundamentacao e Grau Il d

Estendo a Norma da ABNT vigente, para a aplicagao do

segu

' e Precisao,
Método Comparativo.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Descricdo GRAU 11| GRAU 1|

e el cvctte Conplela quanto a todas
Quanfidode minima de 12

2mdenmccr.blmdos

Idenfficacdo dos dados Apresentocdo de Inform ref a lodas

3.& . @ caract dos dos dados andisados

Intervado de ojuste de cada
4fdaep/ocoq'd=lumres

Completa gto gos fatores

1

0.80a1.25

S

GRAU DE FUNDAMENTACAO: ||
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 4195 14
VALOR UNTARIO (RS/m2): 4.194.14000 VALOR TOTAL (R$) : 173.048.,81

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.043 11 NTERVALO MINIMO : 4043.1]

INTERVALO MAXIMO : 4.349.17 NTERVALO MAXIMO : 4.349.17

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECSAO: |||

VI — Conclusiao

i ici i j imovel analisado neste Trabalho é de
Judicial conclui que o valor justo dp imovel anz
E;tﬁ;;(r)l:)oo 00 (cento e setenta e trés mil reais) para o més de novembro de 2019.

VIl — Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento

Considerou-se, como premissa para efeito desta avaliagéo, o bem livre de hipotecas,
ar?estos penh;)res, gravames, usufrutos, passivos ambientais ou outros énus que

prejudiquem seu bom uso ou comercializago.
Para fins de calculo, foi utilizada a area privativa documental.

Esclarecemos ainda que ndo possuimos qualquer vinculo com Autora ou Réq da
Acao, nao tendo nenhum interesse atual ou futuro na propriedade ou bem ava}llado
nesta analise. A remuneracéo deste jurisperito nao foi condicionada a conclusao de
valor contida neste Relatorio.




as, sendo esta (ltima datada e assinada,
vai Yo anexo n 1, ficando a disposicao Para qualquer esclarecimento que se fizer
lem ¢©
:ecessano

30 Paulo, 11 de novembro de 2019

CREA-SP N° 0685084457
Associado ao IBAPE- SP
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ANEXO N° 1

PESQUISA DE VALORES, PLANILHAS DE CALCULOS

E HOMOGENEIZAGAO
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— MODELo b ESTATISTICA DEscaimiys

DESCRICAO : oy o S

i ! e «,‘,j
—
EDFCAQAO ALORES DE VENDA * IBAPEgp . ?-540 AULO - 5
% il N
A s ol
F 3
TOR ()FER]A/lRANSACAO : 0,92 PARCE[A DE BENFEIOR'A 08

FATORES

5] Localizacge
Obsolescéncia

D s ca - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
do Apartamentg simples ¢/ elev
[ vagas

Vagas 1
Acréscimo 0

Valor
Unitdrio

Homogeneizacso m

i
4.537.35 0.9685

B i

X 2| Rua Nov a Brasiia .287

3.524,73 417503 1.1845
Rua Nova Brasiia 287 390398 415936 1.0654
Rua Nov a Brasiia 287 4.127,06 4.127.06 1.0000
X 5| Rua Nova Brasilia 287 468477 447316 0.9548
[& 6[ Rua Nov a Brasilia ,287 3.569.35 422788 1.1845
l& 7 I Rua Nova Braslia 287 3.792.43—J 3.673.10 0.9685

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Uniddrios : 4.196,14
e o Desvio Padido : 251,14
Desvio Padedo : 434,05 List i
- 30% : 2.828.71 it el
* 30% : 5.253,32

9800 Coeficlenle de Varlagdo : &,7000
Coeficiente de Varlogdo : 11,

. : mo condominio.
Todos os elementos comparativos localizam-se no mes
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOSDA FICHA

NI)MEIODAPESQUM‘ SAQ PAUL
3 O-Sp-
it Sy 2019 murumomuouesouu- O1/11/2019
: 131 Noctootocu: 55683 CHAVE GEOGRAFICA : .
DADOS DA LOCAUZACAQ :

ENDERECO: Rug Nov a Frasig

COMP - NUMERO : 87
i BARRO: vig Nova América A
CEP: UF: Sp CIDADE : SAQ PAYLO - Sp

DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS

RPAVMENTACAO [XIreDE DE CoLera DE BSGOTO BIREDE OE RUMNACAG PUBLICA
I REDE DE GAs (XIREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA X 1vAcaso

DADOS po TERRENO
AREA (Ar) M2 346.850.00 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV. (Pe) : 3689000
ACESSBLIDADE :  Dimlo FORMATO : ITeguiar ESQUINA : Sim
TOP OGRAFIA : emaclve de S% até 10%
CONSBTENCIA: seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPODA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamenso simgies c/ ey COEF.PADRAO : 1470 CONSERVAGAO: ¢ - regular
COEF. DEP.(k): O6S1IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : OCOVAGASCOB.: 0 vagas DESCOB: 0O
DIMENS €S
A. PRV ATIVA m*: 4124 AREA COMUM M 58,74 GARAGEM M* 1000  TOTAL M': 109,98
EDIFicIO
DORMIORIOS: 2 suftEs: o WC.: 1 QUARTO EMPREGADAS: o PSCINA- O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: |  plAYGROUND: 1 SUPERIORES : S APTO/ANDAR : 10 SUB-SOLOS: 0O
FATORES ADICIONAIS
ADCDNAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADCONAL 03 100
ADCIONAL 04 1.co ADICIONAL 05: 1.00 ADCIONAL 04 100
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Olerta VALOR VENDA (R$) : 21000000 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
VAOB ILIKRIA : Corretor
TATO : Ortando Lopes TELEFONE : (11)-20985005

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALEACAOFloc : 000  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : A.é&AJl.
OBSOLESCENCIA Fobs : -14742  FTADICIONALO2: 0®  HOMOGENEIZAGAO: 453728
PADRAOFp : 000 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGAO : 09488
VAGAS 000 FTADICIONALOA ; 0.0
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FTADICIONALOS : 0.00
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DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUESA ; SAO PAULO
SETOR : 154 QUADRA : 13;
DADOS DA lOCAUIACAO

ENDERECO: Ruq Nova frosha

5 p VTR NUMERO ; 287
H Nova América : 5
CEW': i COADE: SAO PALO - 5p

DADOS DA REGIAO
MB.HORAMENTOS :

BJPAVMENTACAO XIreoe pe COLETA DE EsG OTO XIreoe pe LUMNAGAO PiBLICA
I ReDE DE G4s (X)re0E pe DISTRIBUICAO DE AGua &1 aAcaro

-SP - 2019
iNoce DOLOCAL: 55444

Kumeaoo DATA DA PESQUBA :
CHAVE GEOGRAFICA

01/11/2019

DADOS po TERRENO
AREA (Ar)mr: 36.890.00 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV.(Pe) : 3689000
ACESSIBLIDADE : Direto FORMATO : Ireguicr ESQUINA ; Sim
TOP OGRAFIA : em aclve de 5% até 10%
CONSBTENCIA : seco
DADOS po APARTAMENIO
TPODA EDFICACAQ : Aparnamento ESTADO : Retorma do FACE:
CARACTERIS'IICAS
PADRAO : apartamenso simgles c/ ey COEF.PADRAO : 1470 CONSERVAGAO : 1. ertre reparos sSinmples e inportantes
COEF. DEP. (k): OSISDADE: 32 anos FRAGAO: O.@TAXA:  000VAGAS COD.: O  VAGAsSDEsCOB: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M1; 4124 AREA COMUM Mm? 58,74 GARAGEM M* 1000 TOTAL M! 109,98
EDIFICIO
DORMIORIOS : 2 sufrgs - 0 WC.: 1 qQuarro EMPREGADAS : ¢ PECINA- O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : s APTO/ANDAR : 10 SUB-SOLOS:  ©
FATORES ADICIONAIS
ADCIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02; 1.00 ADCIONAL 03 100
ADCIONAL 04 1.0 ADICIONAL 05: 1.00 ADCIONAL 04 100
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Ofersa VALOR VENDA (RS) : 158.000,00 VALOR LOCACAO (1$): 0,00
'
JORRARA ¢ s i TELEFONE: (11)-20872802 ! i“
CONTATO : e
OBSERVAGCAO: ¥
\ \

TADO DA HOMOGENEIZACAO \
LUADO FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 0
FATORES NORMA IBAPE/SP 7 362472 \

FT ADICIONAL 01 : 0®  VALORUNITARIO:
LOCALEAGAO Floc 0Lo o ENEIZACAO : 417503
: ‘ HOMOG .
OBSOLESCENCH Fobs - 650,20 FT ADICIONAL 02 peot
000  FTADICIONALO3: 0®  VARIAGAO:
000  FTADICIONALOA : 0.0 ]
FT ADICIONAL 05 : 0.0 e
B
FT ADICIONAL 06 : 0.00 \




RODOLFO MATO AMORIM : , : o

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-sp

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERODA PESQUISA: SAG PAULG) - SP- 2019 BIUTREAD O DATA DA PESQUEA: 01/11/2015
SETOR: 154 QUADRA : 131 INDCEDOLOCAL : 55423 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDERECO: Rua Nava Fasho

: NUMERO : 287
come BARRO: Via Nova América CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[XJPAVMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO DIREDE DE LUMNACAO PUBLICA
[CJ ReDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AG UA X 1v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 36.890.00 TESTADA - (cf) m: 100
ACESSIB LIDADE : Direla FORMATO :
TOP OGRAFIA : emaoclve de 5% cté 10%
CONSBTENCIA: seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPODA EDFICAGAO : Apardamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamenio simgles ¢/ ey COEF.PADRAO : 1470 CONSERVAGAO : ¢ - reparos sinples

COEF. DEP.(k): OS87IDADE: 32 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB 0

DIMENSOES

A. PRIV ATIVA M*; 4124 AREA COMUM Mm* .74 GARAGEM M* 10,00

EDIFICIO

DORMFORIOS: 2 SUTES: 0  W.C.: |  QUARTO EMPREGADAS : O  psCINA- O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: |  pLAYGROUND: 1 SUPERIORES : s APTO/ANDAR: 10 SUB-SOLOS: O

PROF. EQUIV.(Pe): 3489000
Ireguiar ESQUINA : Stm

TOTAL M : 109,98

FATORES ADICIONAIS
ADCONAL 01: 1.0 ADICIONAL 02: 1.0 ADCONAL 0% 100

ADECDNAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADCONAL 0& 1 50
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA: Orerta VALOR VENDA (R$) : 17500000 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOB ILIARIA : Grupo SP Simdes
CO:.'ATO‘ TELEFONE : (11)-938010547

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEAGAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0 VALORUNITARIO: 350398
OBSOLESCENCIA Fobs : 25539  FTADICIONALO2: 0.0 HOMOGENEIZACAO : 4.159.36
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 10654
VAGAS 000  FTADICIONALOA: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.0

FT ADICIONAL 06 : 0.00




MATO AMORIM
| ERNSER‘gR%FgEA N° 0685084457 - [BAPE-Sp

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERODA PESQUISA: SAO PAULO -SP - 2019 [JUTLEADO DATA DA PESQUBA: 0171172019
SETOR: 154 QUADRA : 13) INDCEDOLOCAL: 55482 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDERECO: Rua Nov a Fraslia NUMERO : 287
COMP:bI2 BARRO: Via Nova América CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XJPAVMENTACAO [XIREDE DE COLETA DE BGOT0 [XIREDE DE RUMNAGAO PUBLICA

[ REDE DE GAs (X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [R] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 36.850.00 TESTADA - (cf) m: 100 PROF.EQUIV.(Pe): 23489000
3 ACESSBLIDADE :  Dirolc FORMATO : Iroguicr ESQUINA : Sim
TOP OGRAFIA : emaclve de 5% alé 10%
CONSBTENCIA: seco
DADOS DO APARTAMENTO
TPODA EDFICACAO : Apadamento ESTADO : Retormado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamenso simgles c/ ey COEF.PADRAO : 1470 CONSERVAGAO :d - ente reguiar e reparos sirples
COEF. DEP.(k): O635IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB - 0
DIMENSOES
A. PRV ATIVA M*: 4124 AREA COMUM Mm* 58,74 GARAGEM M* 1000  TOTAL M!: 108,98
EDIFICIO
DORMIORIOS : 2 Sultes: o W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA- O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: |  pLAYGROUND: 1 SUPERIORES : S APTO/AN DAR : 10 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADCONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.0O ADCIONAL 0X 10
ADCIONAL 04 1.c0 ADICIONAL 05: 1.CO ADCIONAL 04 100
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 18500000 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
VAOB ILARIA : Corretora
CONTATO : Danivia Rbeiro TELEFONE: (11)-96589%0937

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEAGAO Floc : 000  FTADICIONALO) : 0.0 VALOR UNITARIO : 4.12706
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 412704
PADRAOFp : 000  FTADICIONALO3: 0.0 VARIAGAO: 10000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.0

FT ADICIONAL 05 : 0,00

‘ S FT ADICIONAL 04 : 0.00




MATO AMORIM
gggg%Fgg N° 0685084457 - IBAPE-SP
s
L

ELEMENTOS DA AVALIACGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP - 2019
SETOR: 154 QUADRA : 131 INDCEDOLOCAL: 55683

DADOS DA LOCAUZAGAO

[XIUTILEAD © DATA DA PESQUBA : 01/11/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO : 287

ENDERECO: Rua Nova rashio

come . BARRO: Via Nova Amérca

CQIDADE : SAO PAULO - SP

108 :
GAO [XIREDE DE COLETA DE ESGOTO
EDE GAS  [R]REDE DE DISTRIBUICAO DE AG UA [TV A cABO

S DO TERRENO

DI REDE DE RUMNAGAO PUBLICA

EA (Ar) M*: 36.890.00 TESTADA - (cf) m:

ACESSIBLIDADE : Direla FORMATO :
TOP OGRAFIA : em aclve de 5% até 10%

CONSBTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

Ireguiar

PROF. EQUIV.(Pe) :
ESQUINA :

3689000
Sim

ESTADO : Reformaco FACE :

TwODA EDIFICACAO : Apardamento
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simgies c/ ey,
COEF. DEP.(k): 0.6731D ADE :
DIMENSOES
A.PRNATIVA M*:
EDIFICIO

DORMIGRIOS :
ELEVADORES :

COEF.PADRAO :

32 anos FRAGAO: 0,00 TAXA :

4124 AREA COMUM M* 58,74

QUARTO EMPREGADAS : 0

2 SUiES: o© Weos |
SUPERIORES : 5

PLAYGROUND : 1

FATORES ADICIONAIS

GARAGEM M*

APTO/ANDAR ; 10

1470 CONSERVAGAO : b - ente novo @ reguinr
0,00 VAGAS COB.: 0

VAGAS DESCOB: O

10,00 TOTAL M*: 109,88

SALAO DE FESTAS: |

PECINA- O
SUB-SOLOS : ]

ADICIONAL 02:
ADICIONAL 05:

ADCONAL 01: 1,60
ADCDNAL 04 1.0
DADOS DA TRANSAGCAO

ADCIONAL 03
ADCIONAL 04

100
100

VALOR VENDA (RS$) : 210.000,00
Copan imbves

NATUREZA: Ofarta
IMOBILIRIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES ADICIONAIS

VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-27210033

VALORES/VARIACAO

FTADICIONALO1 : 0.00
FT ADICIONAL 02 : 0.0
FTADICIONAL 03 :
FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONAL 05 :
FT ADICIONAL 04 ;

0.0
0.0
0.0
0.0

448477
447314

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIAGAO :

09548




)

RODOLFO MATO AMORIM

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-Sp

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOSDA FICHA 4

NUMERODA PESQUISA ; SAQ PAULO - SP- 2019
SETOR: 154 QUADRA : 131
DADOS DA lmAUlACAO
ENDERECO: Rug Nov a Froslia

; NUMERO : 287
COMP.: bi2 BARRO: Via Nova Amérca CIDADE : SAO PAULO - P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

XIPAVMENTACAG BRIREDE DE CoLerTa DE ESGOTO BIREDE DERUMNACAD PUBLICA
[ REDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA v Acaso

lzlurumomuouesoun: 01/11/2019
INDKEDO LOCA - 55683 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar)m*: 34.890.00 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV.(Pe) : 3689000
ACESSIB LIDADE : Direla FORMATO - Iroguinr ESQUINA : Sim
TOP OGRAFIA : emacive de 5% alé 10%
CONSBTENCIA: seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPODA EDFICACAO : Apadaments ESTADO : Roformaag T
CARACTERISHCAS
PADRAO : apartamentd> simpies c/ ey, COEF.PADRAO : 1470 CONSERVAGAO :1 - ertre reparos sipies e irportantes
COEF. DEP. (k): OS16DADE: 15 anos FRAGAO : 0,00 TAXA : O0OVAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES ;,
A.PRVATIVA M*: 4124 AREA COMUM M 58,74 GARAGEM M' 1000  TOTAL M*: 100,98 o
EDIFICIO :
DORMIORIOS: 2 suitgs: WC.: | QUARTO EMPREGADAS: o PSCINA- O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: I R SiAvGronD: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR: 10 sup.soLOs: 0 s
FATORES ADICIONAIS B
ADCIONAL 01: 1.60 ADICIONAL 02: 1.60 ADEONAL 0% 100 t
ADCIONAL 04 1.co ADICIONAL 05: 1.0 ADCIONAL 04 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 16000000 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Ibilana nelgénca
CONTATO : Aparecida TELEFONE: (11)-4750€81
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
FATORES NORMA IBAPE/ e ORUNITARIO : 1564936
i 000  FTADICIONALO! : : VAL :
LOCALEACAO Floc : . 422788
: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
. 45853  FTADICIONALOZ:
OBSOLESCENCHA Fobs : o: 1,1848
000  FTADICIONALO3: 0M  VARIAGAO:
PADRAOFp :
000  FTADICIONALO4: o.M
VAGAS 0.00
FT ADICIONALOS : o
FT ADICIONAL 06 : 0.0 - ]




OLFO MATO AMORIM

ROPNE,RO CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP

come BARRO: Via Nova América CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: e

ELEMENTOS DA AVALIAGAO g =
DADOS nA FICHA 7
NUMERODA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2019 [XJUTREADO DATA DA PESQUBA: 01/11/2019
SETOR: 154 QUADRA: 131 INDCEDOLOCAL: 55683 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDERECO: Rua Nov a aslia NUMERO : 287

PA \VMENTACAO [ REDE DE COLETA DE BGOTo [XIREDE DE RUMNACAO PUBLICA
woeoec-ts [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [R] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 36.890.C0 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV. (Pe) : 3689000
ACESSIBLIDADE : Direlc FORMATO : Ireguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : emoclve de 5% oté 10%

CONSBTENCIA: 5600

DADOS DO APARTAMENTO

TPODA EDFICACAO : Apcdamento ESTADO : Reforma ao FACE :
CARACTERISTICAS ‘
PADRAO :apartamento simges c/ eley. COEF.PADRAOC : 1470 CONSERVACAO : ¢ -¢ ular
COEF.DEP.(k):  OSSIDADE: 32 anos FRACAO: O.0TAXA:  000vAGAS COB.: ': VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES :
A.PRNATIVA M*: 4124 AREA COMUM m* 8,74
3 GARAGEM m* 10,00 :
e TOTAL M*: 108,98
DORMIORIOS : 2 Suffes: ¢ WC.: 1 Quart
] L O EMPREGAD AS :
ELEVADORES: |  pLAYGROUND: ! SUPERIORES : 5 A:)TO/A:J%?;’ ! |% SA:: (:EOIEOS;.AS: 0|
FATORES ADICIONAIS
ADCIONAL 01: 1.0 ADICIONAL 02: 1.c0 ADCONAL 03 100
ADCIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.Cco ADCIONAL 04 100
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 170.000,00 VALOR LOCACAOQ (R$): 0,00
MOBILKRIA : Corretor T
CONTATO : Angdo Barreto
WY TELEFONE: (11)-49494449

FT ADICIONAL 04 :

0.0

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/Sp FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
lOCALEAGAO Floc : 000  FTADICIONALO) : 0®  valor UNITARIO : 379243
11934 FTADICIONALOZ: 0.00 NOMOGENEIIACAO : 367310
00  FTADICIONAL O3 : 00 VARIAGAO: 09685
000  FTADICIONALOM : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00




