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HORACIO TANZE FILHO
. ENGENHEIROQ CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
CREA 155.957/D

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 112 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL.

Proc. n2 0178316-17.2009.8.26.0100
EXECUCAO

HORACIO TANZE FILHO, engenheiro, perito judicial,
nomeado e compromissado nos autos da acdo de
execugio, requerida por QUATRO K TEXTIL Ltda em
face de VENTO INDUSTRIA E COMERCIO DE
CONFECCOES Ltda — me E OUTRO, dando por
terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem

apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte

***L A UD O***
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HORACIO TANZE FILHO )
ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
: CREA 155.957/D

I - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa a apuragfo do justo, real e atual valor de
um imovel residencial localizado na Rua Corréa de Melo, n° 72, Apto. 131 - 15° Subdistrito

Bom Retiro — SP.

Matricula n° 4.066 do 8°. Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Contribuinte : 018.046.0269-8

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o

signatario honrado com sua nomeag#o para perito do juizo.

O valor total que apuramos no presente laudo é de

(QUINHENTOS E TRINTA MIL REAIS)
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CREA 155.957/D

Il - VISTORIA

1 - LOCALIZACAO

O imoével avaliando, apartamento n° 131 do “Edificio Lido”,
localizado na Rua Corréa de Melo, n® 72 - 15° Subdistrito Bom Retiro — SP.

.Conforme planta genérica de valores do municipio de Sao Paulo,
encontra-se o imével no setor 18, quadra 46 sendo que a Rua Corréa de Melo, possui o
indice fiscal de 2.222,00 , para a referida quadra no ano de 2018 segundo Anexo I da Planta
Genérica de Valores / Sdo Paulo.
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VISTA POR SATELITE
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ENGENHEIRO CIVIL, SANITARISTA E AMBIENTALISTA
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3 -ZONEAMENTO

De acordo com a lei de zoneamento do municipio de Sdo Paulo,

encontra-se o imdvel em zona ZC, zona de centralidade.
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CREA 155.957/D

ZEU
Zona Eixo de Estruturagdo e
Transformagdo Urbana

ZEUa
Zona Eixo de Estruturagdo e
Transformag¢do Urbana ambiental

ZEUP
Zona Eixo de Estruturagdo e
Transformagdo Urbana Previsto

3 ZEUPa
Zona Eixo de Estruturagdo e
Transformagao Urbana Previsto ambiental

ZEM
Zona Eixo de Estruturagdo e
Transformagdo Metropolitana

ZEMP
Zona Eixo de Estruturagdo e
Transformagdo Metropolitana Previsto

Zc
Zona Centralidade

B ZCa
Zona Centralidade ambiental

[ ] ZC-ZEIS
Zona Centralidade lindeira a ZEIS

Quadro 3 - PérAmetros de oclipacad, exceto de Quota Amblental
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4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

E dotado de todos os melhoramentos convencionais, tais como: dgua,

luz, telefone, asfalto, transporte préximo, supermercados, comércio, escolas, etc.

fs. z@@,z

Drenagem [ X ]
Guias [ X ]
Sarjetas [ X]
Pavimentagdo asféltica [ X]
Passeios [ X]
Rede de dgua [ X]
Rede de esgoto [ X]
Rede telefonica [ X]
Rede de gas [ X]
Rede de energia elétrica [ X ]
[luminagdo publica [ X]
Onibus urbanos [ X ]
Onibus Intermunicipal [ X]
Estagdo de Trem Urbano [ X]
Estagdo de Metr6 [ X]
Coleta de lixo [ X ]
Rua Napoledo de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -
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5 - TOPOGRAFIA

A topografia é plana e em alinhamento com a rua, sendo o solo seco,

firme e proprio para a construgdo civil.

6 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1 - TERRENO

O terreno € regular e suas principais dimensdes sdo as seguintes:
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6.2 — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

EFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2018

FAZINDA
Cadastro do imével: 018.046.0269-8

Local do kmével:
R CORREIA DE MELO, 72 - A13 APTO 131

CEP 01122020
Imdvel localizado na 2* Subdivisio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacio:
R CORREIA DE MELO, 72-A13 APTO 131
CEP 01123-020

Contribuinte(s):
CPF 168.725.748-52 SUNG YUN LEE

Valores de m* (R$):
- da tesreno:

- da construgo:
Valores para fins de cilculo do IPTU (RS){
- da érea incorporada: 45.178,00

langamento do kmposio Predial @ Tesritorial Urbano do imdvel do exercicio de 2018.

Certid3o expedida via internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confimada, até o dia 17/09/2018, em

TN rias/financas/se

Data de Emisséo: 19/06/2018

NGmero do Documento: 22018.001051495-8
Solicitante: HORACIO TANZE FILHO (CPF 103.499.418-23)
L
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6.3 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se um Edificio de 13 andares, 52
dois apartamentos sendo que destas unidades, apenas 13 possuem vaga de garagem (a
unidade em questdo nd3o possui), dois elevadores, um elevador para portadores de
necessidades especiais / idosos no hall de entrada, sendo que o apartamento avaliando
possui: sala, cozinha, 02 dormitérios, 01 dormitério de empregada, 4rea de servigo e 02
banheiros, o condominio em questdo ndo possui elementos de lazer.

Como ndo nos foi possivel a entrada no imével pelo condominio (os
moradores se encontravam em viagem), este perito procederd a avaliagdo conforme
preconiza as normas NBR 14653-2 — Parte 2.

DA IMPOSSIBILIDADE DE VISTORIA

. N&o obtivemos autorizagdo dos proprietarios para acessar o imovel em
questdo (pois encontravam-se em viagem), tampouco, fomos autorizados pela
administradora do condominio a acessar as dreas comuns € registra-las para auxilio de nossa
avalia¢do, assim, conforme determina a NBR 14653-2 — Parte 2, mencionada no Laudo
Judicial, para o caso de impossibilidade de vistoria:

“7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria.

Quando o avaliador estiver impossibilitado de vistoriar
internamente o imével por motivo devidamente justificado no
laudo de avaliagdo, poderda o mesmo procedé-la com ©OsS
elementos que lhe foi possivel obter, tais como: no caso de
apartamentos e escritdérios: dreas comuns, outras unidades do
mesmo edificio, informa¢bes da respectiva administrag¢do,; no
caso de unidades isoladas: drea externa; no caso de conjuntos
habitacionais: drea externa e outras unidades semelhantes.

As considera¢bes hipotéticas sobre o imével' deverdo estar

claramente explicitadas enquanto tal no laudo de avaliagdo.”
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O apartamento possui uma drea util construida de 91,00 m?
(segundo a matricula de n°4.066 — 8° Oficial de Registro de Imdveis Sio Paulo — SP.).

Esta area sera a utilizada para calculo.

As fotos a seguir ilustram parte das areas comuns relativas ao

condominio do imével avaliando que ndo possuem elementos de lazer.
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III - CRITERIO DE CALCULO

Para avaliagdo do terreno, valemo-nos das normas para

avaliagOes de imdvel nas desapropriagdes do IBAPE.

Segundo as referidas "normas" , temos a seguinte expressdo

para o calculo do valor do terreno :

V.T.=S xgmf
onde :
V.T. = valor do terreno
S =éreatotal .

No calculo de gmf, foram considerados os seguintes fatores :

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino — CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 — e.mail -
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FATOR OFERTA

Devido a elasticidade de oferta no mercado de imoveis,

haver4 um desconto de 10% para compensar a superestimativa natural das mesmas.

FATOR TRANSPOSICAO

Devido a transposiggo de valores de um local para outro, sera
utilizada a relagfo entre os valores de langamentos fiscais ou dos indices da ultima planta

genérica de valores publicada pela prefeitura.

FATOR PADRAO

Sera homogeneizado o imével , segundo sua classificagéo,
sendo que o imével , foi classificado como *“ apartamento padrio médio — necessitando

de reparos simples” .

FATOR DE DEPRECIACAO: Correlagio de fatores de depreciagio calculados em
fungfo do obsoletismo, do tipo de construgéo, do acabamento € do estado de conservagdo
da edificag@o.

O fator de adequagZo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo (FOC), ¢

determinado pela seguinte expresséo:
FOC=R +K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio
K = Coeficiente de Ross/Heideck

Rua Napoleio de Barros, 284 —Vila Clementino ~ CEP- 04024-000 ~ Fone/Fax. 5579-1870 ~ e.mail -
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O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrdo do imédvel
conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL - VALOR RESIDUAL
RESIDENCIAL BARRACO
CASA
| S G A )
SWEROR__ | 70 | 2 |
" R —— T o
APARTAMENTO
e i : o
SUPERIOR
COMERCIAL ESCRITORIO
GALPOES
COBERTURAS

No presente caso, imével residencial, tipo apartamento, padrdo médio, a vida
referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale a 20%.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o imével a idade

estimada de 438 anos, de modo que a idade em percentual da vida referencial corresponde a
0,72 ou 72%.

O estado de conservagéo da edificagéio sera classificado de acordo com a
graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

Rua Napoledo de Barros, 284 —Vila Clementino ~ CEP- 04024-000 — Fone/Fax. 5579-1870 ~ e.mail -
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QUADRO A
REF ESTADO DA DEPRECIACAO CARACTERISTICAS
) EDIFICACAO: (%)
A 0.00 Edificagdio nova ou com reforma geral e substancial, com
NOVA ? menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B ggg%iﬁl? VAE 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma
demdo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificag@io seminova ou com reforma geral e substancial entre 2
¢ IreGuULAR 252 e 5 anos, cujo estadp geral possa ser re.cu.perado apenas com
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou
pintura externa e interna.
ENTRE REGULAR Edificag@o seminova ou com reforma geral e substancial entre 2
D |E NECESSITANDO 8,09 €5 anos, cujo estado gferal possa ser rec.u}')eradc)' com reparo de
REPAROS SIMPLES fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
externa.
ECESSITAND Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
NECESS 0 interna e externa, ap6s reparos de fissuras e trincas superficiais
E DE REPAROS 18,10 . .
SIMPLES generalizadas, sem recuperagio do sistema estrutural.
Eventualmente, revisfio do sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, ap6s reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag@io e/ou recuperagfo localizada do sistema estrutural.
NECESSITANDO As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
DE REPAROS DE . . . . .
F SIMPLES A 33,20 mediante a revisdo e com substituigdo eventual de algumas
IMPORTANTES pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro cémodo. Revisdo da impermeabilizagfio ou
substituicfio de telhas da cobertura.
Edifica¢@io cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituigio de panos de regularizagio
da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo
NECESSITANDO e/ou recuperagdo de grande parte do sistema estrutural. As
G |DE REPAROS 52,60 instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
IMPORTANTES mediante a substitui¢do das pegas aparentes. A substitui¢io dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos c6modos, se
faz necesséria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizaco ou no telhado.
Edificagfo cujo estado geral seja recuperado com estabilizago
gg%%ss{;’:g])o e/ou recuperagio do sistema estrutural, substituicio da
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H IMPORTANTES A 75,20 . . . . . . .
EDIFICACAO SEM Substitui¢iio das instala¢des hidréulicas e elétricas. Substituigio
VALOR dos revestimentos de pisos e paredes. Substituigio da
impermeabiliza¢do ou do telhado.
1 SEM VALOR 100,00 Edificagfio em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se enquadra no item

“e e necessitando de reparos simples”.

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a
idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservagéo.
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TABELA 2
1/1*100%
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1V - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para Avaliagdo do Imdvel, colhemos 14 elementos
comparativos dentro da mesma 4rea, cuja pesquisa encontra-se em anexo. O resultado € o

seguinte:
Com estes valores , teremos:

VI= A x qmf
Sendo

A =91,00m?
Qmf=R$ 5.786,24

teremos :
VC=91,00x5.786,24 =

VC =RS$ 526.547,84,00 ou em termos redondos

(QUINHENTOS E TRINTA MIL REAIS)
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado seu trabalho, mandou este perito digitar
o presente laudo em 19 (dezenove) folhas somente no anverso, sendo todas rubricadas e

esta Gltima datada e assinada.

Sdo Paulo, 22 de junho de 2018.

ORACIO TANZE FILHO
Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE n2 672
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ANEXO 1

PESQUISA E

HOMOGENEIZACAO
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO : apartamento setor 18 DATA:  03/07/2018
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA :  IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0,9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8

OBSERVAGAO:
FATORES

FATOR iNDICE

@ Localizagdo 2.222,00

Idade 48

& Obsolescéncia

@ Padréo

D Vagas

Estado de Conservagdo E - REPAROS SIMPLES

apartamento simples c/ elev.

Vagas 0O

Acréscimo 0
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MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego V?'?’. | Hbmogeneizagéo . Vartagéo
[X] 1| Rua Afonso Pena 251 5.785,71 8.885,27 1,538
[X] 3| Rua Afonso Pena ,251 5.451,43 8.371.90 1,53¢
& 4| Rua Comea de Melo ,72 6.725,27 6.421,48 0,954
X] 5| RuaPrates 622 4.073,68 3.881,36 0,952
X] ¢| RuaRibeiro de Lima 236 3.514,60 4.786,16 1,361
X] 7| RuaRibeiro de Lima ,236 3.547,45 4.830,88 1,361
X] 8| RuaTrésRios 95 3.272.73 5.288,96 1,61¢
g 11| Rua Newton Prado ,97 4.440,79 3.732,50 0,84C
X] 12| Ruasilva Pinto 415 3.613,64 5.877,61 1,62¢
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~ GRAFICO DE DISPERSAO
Ndm. X o - Y
1 5.785,71 8.885,27
3 5.451,43 8.371,90
4 6.725,27 6.421,48
5 4.073,68 v3.881,36
6 3.514,60 4.786,16
7 3.547,45 4.830,88
8 3.272,73 5.288,96
11 4.440,79 3.732,50
12 3.613,64 5.877,61
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GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado

Valores Observades x Valores Caleulados
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local ; rua correia de melo 72 ap 131 SAO PAULO - SP Data : 03/07/2018
Cliente: 11 vc0178316-17.20019
Areaterreno m?: 1.000,00 EdificagGo m?: 91,00 Modalidade : Venda

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.491,70 Média Unitdrios : 5.786,24
Desvio Padrdo : 1.217,83 Desvio Padrdo : 1.827,16
- 30%:3.144,19 - 30% : 4.050,37
+30% :5.839,21 +30%:7.522,11
Coeficiente de Variagdo : 27,1100 Coeficiente de Variagdo : 31,5800

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

DescrigGo GRAUIII GRAUI I GRAU | L 9
1 Carac. do imével avaliando CO":‘PIEW quanto a todas IE Completa gto aos fatores D Adocdo de situacdo ‘ D 3
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12
2 dados de mercado usados D s IE s D 2
Identificagdo dos dados Apresentagdo de Inform ref a todas Apresentagdo de inform ref a lodas Apresentagdo Inform ref a todos as
de mercado as caract dos dos dados anallsados @ as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref aos fatores D 3
Intervado de ajuste de cada .
4 ltator e p/ o con de fatores 0,80 a 1,25 ] 0,50 a 2,00 ] 0,40 a 2,50 *a X 1
GRAU DE FUNDAMENTACI\O: |
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5.786,24
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.786,24000 VALOR TOTAL (RS) : 526.547,84
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avallando
INTERVALO MINIMO : 4.935,39 iNTERVALO MINIMO :  4.935,39
INTERVALO MAXIMO : 6.637,09 INTERVALO MAXIMO : 6.637,09

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il X
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" REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO

FOTO N°
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO-SP-2018 @UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 13/06/2018
SETOR: 18 QUADRA : 49 INDICE DO LOCAL: 2.301,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Afonso Pena NUMERO : 251
COMP.: 1 andar BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGAO [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COFEF. DEP. (k) : 0,200 IDADE: 62 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M% 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 70,00
EDIFiCIO

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

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 450.000,00

IMOBILIARIA : SEMOR IMOVEIS
CONTATO : Luis TELEFONE : (11)-32897752

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIZAEAO

FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 4
LOCALIZAGAO Floc : -39,73 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNlTARlo : 5.785,71
OBSOLESCENCIA Fobs : 4.235,14 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGEN EIZACAO : 8.885,27
PADRAO Fp : -1.09586  FTADICIONAL 03: 0.00 VARIAGAO: 1,5357
VAGAS 000  FTADICIONAL 04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

—

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2018 [X]UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  13/06/2018
SETOR: 18 QUADRA : 49 {NDICE DO LOCAL: 2.301,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGCO : Rua Afonso Pena NUMERO : 251

COMP.: 3 andar BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTAGAO [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

AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBILDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamenio ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,200 IDADE: 62 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 70,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?: 70,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 0O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 72 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 424.000,00

IMOBILIARIA : LLOYD IMOVEIS
CONTATO : Cleber TELEFONE: (11)-21828282

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAEAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ~ VALORES/VARIAGAO |
LOCALIZAGAO Floc : 3743  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.451,47
OBSOLESCENCIA Fobs : 3.990.45 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOG ENEIZACAO : 8.371,9C
PADRAO Fp: -1.032,54  FTADICIONAL03: 0,00 VARIAGAO: 1,5357
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00




ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

T—
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO -SP - 2018 @ UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 13/06/2018
SETOR: 18 QUADRA : 44 iNDICE DO LOCAL : 2.222,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACIT\O
ENDEREGO : Rua Correa de Melo NUMERO : 72
COMP.: 8 andar BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X| REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA  [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,406 IDADE: 48 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*, 91,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM m? 0,00 TOTAL M2 91,00
EDIFICIO

DORMITGRIOS: 3 SUITES: 0  W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 680.000,00

IMOBILIARIA : autonomo de iméveis
CONTATO : Sr. Saloméo TELEFONE ; (11)-954371236

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAEAO

FATORES NORMA IBAPE/SP ~ FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIAGAO R
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 6.725,27
OBSOLESCENCIA Fobs : 304,79  FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 6.421,4¢
PADRAO Fp : 1,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGCAO : 0,954¢
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

.
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP-2018 @ UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  13/06/2018
SETOR: 18 QUADRA: 47 iNDICE DO LOCAL: 2.246,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Prates NUMERO : 622
COMP.: 1 andar BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs [X] REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k): 0,406 IDADE: 48 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M?% 95,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2: 95,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 0O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 pISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: | PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 430.000,00

IMOBILIARIA : REBECA IMOVEIS
CONTATO : Claudio TELEFONE: (11)-33581500

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAEAO

FATORES NORMA IBAPE/SP , FATORES ADICIONAIS ~ VALORES/VARIACAO T
LOCALIZAGAO Floc : 871 FT ADICIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 4,073, 6¢
OBSOLESCENCIA Fobs : -184,62 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.881,3¢
PADRAO Fp : 1.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.952¢
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

i LTIy

DADOS DA FICHA 6

—
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2018 (X]UTILIZADO DATA DA PESQUISA:  13/06/2018
SETOR: 18 QUADRA: 62 {NDICE DO LOCAL: 2.212,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Ribeiro de Lima NUMERO : 236
COMP.: 8 andar BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
(Z]PAWMENTAcI\o [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [X| REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]Tv AcaBO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamenio ESTADO : Original FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,264 IDADE: 56 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: ] VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M%; 137,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 137,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUITES: 0 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 535.000,00
IMOBILIARIA : SCALZITTI IMOVEIS
CONTATO : Duarte TELEFONE : (11)-32580563

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAEI\O

FATORES NORMAIBAPE/SP ~~~ FATORESADICIONAIS  VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 3,18  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.514,6C
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.267,39 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.786,1¢
PADRAO Fp : 1.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1.361€
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP- 2018 @UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  13/06/2018
SETOR: 18 QUADRA : 62 iNDICE DO LOCAL: 2.212,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGCO : Rua Ribeiro de Lima NUMERO : 236

COMP.: 10 andar BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ 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

AREA (Ar) M2 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF, DEP. (k) : 0,264 IDADE: 56 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M% 137,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 137,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS$): 540.000,00
IMOBILIARIA : REAL IMOVEIS
CONTATO : Paulo TELEFONE: (11)-33120840

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAEAO

FATORES NORMAIBAPE/SP _ FATORESADICIONAIS _ VALORES/VARAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 321  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.547,4%
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.279.23  FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 4.830,8¢
PADRAO Fp : 1,00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGCAO : 1.361¢
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00 ’% A
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2018

SETOR: 18 QUADRA : 48 iNDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIZAGAO

2.253.00

_____
(X]UTILIZADO DATA DA PESQUISA:  13/06/2018
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Rua Trés Rios

NUMERO : 95

COMP.: BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE GAs [X]REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO: Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE:

1,470 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,216 IDADE: 59 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA MZ 110,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2: 110,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: © W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS ; 0
FATORES ADICIONALIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL06: . 1.00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 400.000,00
IMOBILIARIA : autonomo de iméveis
CONTATO : Tiago TELEFONE : (11)-948403725

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAEAO

FATORESNORMABAPE/SP __ FATORESADICIONAIS _  VALORES/VARAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 9,01 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.272,7¢
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.024,24 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENE|ZACAO : 5.288,9¢
PADRAO Fp : 1,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO s 1,6161
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00




fl.%
P

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

e anithe St e, ™ = v " ki

DADOS DA FICHA 11

S
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2018 & UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  13/06/2018
SETOR: 19 QUADRA : 91 iNDICE DO LOCAL: 4.595,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Newton Prado NUMERO : 97
COMP.: 4 andar BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
& PAV|MENTACI\O & REDE DE COLETA DE ESGOTO {Z REDE DE ILUM|NACZ\O PUBLICA

[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA  [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&ao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVAGAO: f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0,361 IDADE: 47 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2, 76,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?; 76,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 0O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0  PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: | PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 375.000,00

IMOBILIARIA : LOPES CONDESSA IMOVEIS
CONTATO : Jéssica TELEFONE: (11)-29714600

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAEI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP__ .. FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO = .
LOCALIZAGAO Floc : 45867  FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.440,75
OBSOLESCENCIA Fobs : 216,50  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.732,5¢
PADRAO Fp : -466,13  FTADICIONALO03: 000  VARIAGAO: 0,840¢
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 . 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00
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DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2018 @UHUZADO DATA DA PESQUISA :  13/06/2018
SETOR: 19 QUADRA: 91 NDICE DO LOCAL: 4.716,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGCO : Rua Silva Pinto NUMERO : 415
COMP.: 3 andar BAIRRO : Bom Retiro CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

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

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO : f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0,200 IDADE: 60 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA Mz 132,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 132,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 0O W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: | PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 530.000,00

IMOBILIARIA : autonomo de iméveis
CONTATO : Sr. Yao Jung TELEFONE : (11)-48610755

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIZAEAO

FATORES NORMAIBAPE/SP ~ FATORESADICIONAIS  VALORES/VARIAGAO L
LOCALIZAGAO Fioc : 382,21 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.613,6¢
OBSOLESCENCIA Fobs : 264518  FT ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.877,61
PADRAOFp : 1,00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAGAO: 1,626¢
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00 )




