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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12° VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA CAPITAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP.

PROCESSO n° 0036952-13.2016.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE
LOPES, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO
BRAS IX em face de COHAB/SP - CIA METROPOLITANA DE
HABITACAO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
este signatdrio vem apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatério de

R$ 290.000,00 (DUZENTOS E NOVENTA MIL REAIS), para o imével situado na

Rua Campos Sales, n° 147, apto. 181 - Bloco 1, Condominio Brds IX,

6° Subdistrito - Brds, Bairro Brds, Sdo Paulo - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 16 de margo de 2020.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente laudo pericial € a determinagdo do

valor atual de mercado para o imével descrito nos termos dos autos da ACAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO BRAS
IX em face de COHAB/SP - CIA METROPOLITANA DE HABITACAO,
processo n® 0036952-13.2016.8.26.0100, em curso perante a 12* VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP, conforme

segue:

Trata-se de imével residencial situado na Rua Campos Sales, n°® 147, Apto
181, Bloco 1, Condominio Brds IX, Condominio Edificio Dom Bianca, 6°

Subdistrito - Brds, Sdo Paulo - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 144, foi nomeado como

Perito Judicial pelo M. M. Juizo, o signatdrio deste Laudo.

As partes ndo indicaram Assistentes Técnicos e ndo

formularam "rol" de quesitos para o presente caso.
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IT. VISTORIA: -

Este signatdrio diligenciou-se ao local do imével, no intuito
de vistorid-lo e coletar todos os subsidios necessdrios para a elaboragdo de

seu Laudo.

II.1. DO LOCAL:

O local de estudo é de fdcil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso a Av. Radial Leste, Av. Rangel Pestana e

Av. do Estado.

II.1.1. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:

O imédvel situa-se na Rua Campos Sales n° 147,
18° andar - Apto. 181, Bloco 1, Condominio Brdas IX, 6° Subdistrito - Brds, na
quadra formada pelas seguintes vias: Rua Torquato Neto, Rua Piratininga, Rua

Caetano Pinto e a referida Rua Campos Sales.
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A ilustragdo do mapa que segue demonstra sua exata

localizagdo.
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II.1.2. CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura  Municipal de Sdo Paulo, o imével situado na
Rua Campos Sales n° 147, Apto. 181, Bloco 1, Condominio Brds IX,

6° Subdistrito - Brds, Sdo Paulo - SP, possui a seguinte situagdo:

SETOR: 003

QUADRA: 069

ZONA: ZEIS3 - LO10

INDICE FISCAL: 1.082,00/2015

Rua Campos Sales n° 147

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 003.069.0297-4
Apto 181, Bloco 1 - Condominio Bras IX

MATRICULA: 126.337

Do 3° Cartédrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo -'SP.
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pRngRA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 003.069.0297-4

Local do Imovel:
R CAMPOS SALES, 147 - AP 181 BL 01

C HBRAS IX COND DOMBIANCA CEP 03041-090
Imovel localizado na 12 Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R CAMPOS SALES, 147 - AP 181 BL 01
C HBRAS IX COND DOMBIANCA CEP 03041-090

Contribuinte(s):
CNPJ 60.850.575/0001-25 COHAB
CPF 126.103.708-14 ALEXANDRE PESSARELO SMULKOWSKI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 2.808 Testada (m): 123,13
Area n3o incorporada (m2): 6.758 Frac&o ideal: 0,0044
Area total (m?): 9.566

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 62 Padréo da consfrucéo: 2-C
Area ocupada pela construgéo (m2): 702 Uso: residéncia

Ano da construcéo corrigido: 1992

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.383,00

- da construcéo: 2.213,00

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

- da area incorporada: 20.260.00
- da area nao incorporada: 48.758.,00
- da construcéo: 100.161,00
Base de calculo do IPTU: 169.179,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2020.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 08/06/2020, em

hitp://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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IT.1.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS:
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II.1.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde estd situado o condominio fica posicionado na
regido central da Cidade de Sdo Paulo, distante aproximadamente 15 (um e

meio) quilometros, em linha reta, do marco zero da Capital (Praga da Sé).

A regido onde estd situado o CONDOMINIO BRAS IX é

de fdcil acesso, estando servida por vdrias linhas regulares de 6nibus e metra.

A ocupagdo comercial ha regido do imével é de dmbito
local, bastante diversificada observando-se os seguintes compartimentos, tais
como: bares, lanchonetes, pizzarias, imobilidrias, escolas, drogarias,
supermercados, padarias, dentre outros, servigos diversos, localizados ao

longo da Rua Campos Sales e dos logradouros adjacentes.
A destinagdo residencial na regido do imdvel ¢é
caracterizada por edificagoes verticais, de padrdes construtivos simples e

médios.

Constatou-se também a predomindncia de prédios

comerciais, de padrdes construtivos simples e médios.
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II.1.5. ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico e Sistema
de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo
Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de 25/08/2004, que regula o uso e
ocupagdo do solo, o imével pertence a Zona ‘ZELS3 - LO10 - Zona de

Interesse Social”.

II.2. DO IMOVEL:

II.2.1. TERRENO:

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO BRAS IX possui
formato irregular e topografia plana, de quem olha da rua para os fundos do
lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber construgdes de
qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas

Técnicas.

O referido fterreno encerra uma drea total de

2.808,00m?, tendo uma frente projetada para a via publica de 123,13m,

[}
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IT.2.2. BENFEITORIAS:

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado um condominio de uso residencial, denominado CONDOMINIO
BRAS IX, composto por 03 (trés) torres erigidas em concreto armado, com

recuo frontal.

Quando da ocasido da vistoria, ndo foi possivel adentrar no
imovel, pois, esse Perito foi recepcionado pela Sindica do condominio, que
informou que o apto encontrava-se fechado impossibilitando o acesso ao seu

interior.

Desta forma, procedeu-se a avaliagdo com base na
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE-SP, que
atende o disposto no ITEM 7.3.5.2 DA ABNT NBR 14.653-2.

O CONDOMINIO BRAS IX é composto por unidades
habitacionais, dreas comuns de circulagdo pelo lado externo, pogo de

elevadores, hall de entrada, gerador e portaria.

O CONDOMINIO BRAS IX estd servido de portdes
automdticos, interfones, escadarias, elevadores, medidores e garagem pdra 0s

condominos.

]
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O CONDOMINIO BRAS IX, que ao regime de condominio

regulamenta a lei que, fica dividido em duas partes distintas, a saber:

. Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e propriedade
comum de todos os condominos, inaliendveis e indivisiveis, acessorias e
indissoluvelmente ligadas ds unidades auténomas,

. Uma outra parte compreendendo coisas e dreas de uso privativo e de
propriedade exclusiva dos condéminos, constituidas pelas chamadas "unidades

autonomas”

DO EDIFICIO:

O CONDOMINIO BRAS IX compreende 01 (um) andar
térreo, 19 (dezenove) andares superiores, dtico com cobertura, os quais estdo

servidos por 02 (dois) elevadores.

No térreo do condominio, encontra-se: portaria, drea de
garagens cobertas e descobertas, “halls de entrada”, escadarias, extintores,
hidrantes, bombas de recalque, pogo de elevador, 2 (dois) saldes de festa,
playground, quadra poliesportiva, brinquedoteca, churrasqueira, academia de
gindstica, bicicletdrio, saldo de jogos, escadarias, elevadores, extintores,

hidrantes e portaria.
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Nos andares superiores, encontram-se: as unidades
habitacionais (sendo quatro por andar), “hall”, extintores, hidrantes, poco de

elevador, escadarias e dutos de ventilagdo.

No dtico, encontram-se: casa de mdquinas, escadarias,

extintores, hidrantes, saida dos dutos de ventilagdo, barrilete e caixa d'dgua.

A portaria do CONDOMINIO BRAS IX estd situada no
alinhamento publico, com monitoramento automdtico dos portdes, interfone,

cdmeras de seguranga e banheiro para os funciondrios.

DA UNIDADE:

Na ocasido da vistoria no imével, objeto de avaliagdo,
constatou-se que o Apartamento 181, localizado no 18° andar do
EDIFICIO BRAS IX, encerra a drea total construida de 61,45m?, sendo
48,22m* de drea (Gtil e mais 13,23m? de drea comum, e possui uma fragdo

ideal de 0,43859% no terreno ocupado pelos edificios.

Pelas informagdes coletadas no local, este signatario
considerou que o imdvel, encontra-se em estado precdrio de conservagdo, que
segundo o "ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -

SP", enquadra-se na referéncia (e) - Estado da Edificagdo: “Reparos

Simples”.

]
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O Apartamento 181, localizado no 18° andar do EDIFicIO

BRAS IX possui O1 (uma) vaga de garagem para guarda de veiculo de passeio.

@ imével em estudo (Apar"mmen‘ro 181 - Condominio Brds IX, Bloco 1)
compreende: 01 (uma) sala de estar/jantar, 02 (dois) dormitérios,

01 (um) banheiro social, 01 (uma) cozinha e 01 (uma) drea de servigos.

O imével enquadra-se no item 1.3.3.- Apartamento Padrdo -
MéDIO, classificacgdo esta contida no "“ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO - IBAPE/SP".

A seqguir, para melhor ilustrar o presente trabalho, segue
documentagdo fotogrdfica que retrata os detalhes construtivos do imdvel,

todas precedidas por cabegalhos dos temas nelas enfocados.

[}

m & aipéadioonigiiag| aassindd digiggiahersete o QAR CHESARTEEDE REXES BESFQPE S riblnaldel desticstida s tasiade Gasdabin,prpiototatderarB@0H2202Ga4 23189 sebboondimesmoWINILZDA0BE 37962

Brir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0082692-73.2016.8.26.0100 e codigo BAL.E2BAG.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — Sdo Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 g

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este do
Para cq



fls. 588 %
Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
8
Eé
3
FOTO n.° 01 g

VISTA DA RUA CAMPOS SALES ONDE SE SITUA
O IMOVEL. ,
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FOTO n.° 03

VISTA DA FACHADA DO BLOCO 1 ONDE SE _
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FOTO n.° 04

VISTA DA PORTARIA DO CONDOMINIO DOM BIANCA.
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FOTO n.° 05

VISTA DA GUARITA DE ENTRADA /|
DO CONDOMINIO.
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FOTO n.° 07

VISTA DOS 3 BLOCOS TOMADA POR
DENTRO DO CONDOMINIO.
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FOTO n.° 08

VISTA DO BLOCO 1 TOMADA POR
DENTRO DO CONDOMINIO. (|
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VISTA DA ENTRADA DO BLOCO 1.
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FOTO n.° 10

Sv~~=~-1 B

S g N

Y S YIS v ww~

s
r
r
r
7
r
r
r
r
r
r
14
r
y
r
r
y
114
(&

/

4
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FOTO n.° 11

VISTA DOS ELEVADORES DO BLOCO 1 ,
NO TERREO.
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FOTO n.° 14
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VISTA DA CHURRASQUEIRA. [
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FOTO n.° 17

VISTA DA COZINHA QUE SERVE /

O SALAO DE FESTAS. W{{
I\
[\
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FOTO n.° 18

VISTA DOS BANHEIROS QUE SERVEM W(
AO SALAO DE FESTAS. [\

Brir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0082692-73.2016.8.26.0100 e codigo BAL.E2BAG.

Rua Alvares Machado, 41 — 42 Andar — Cj. “M” — Liberdade — S&o Paulo/SP — CEP 01501-030 — PABX (11) 3105-4522 &
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




fls. 862

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTO n.° 19

——

VISTA DA ACADEMIA DE GINASTICA.
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FOTO n.° 20

VISTA DOS BANHEIROS QUE SERVEM
A ACADEMIA. V|
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FOTO n.° 21

VISTA DO SALAO DE JOGOS.
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FOTO n.° 22

VISTA DOS ELEVADORES NO 18° ANDAR. /
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FOTO n.° 23

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO APTO. 181,
)
/\

N \
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FOTO n.° 25

VISTA DA VAGA DE GARAGEM DO APTO. 181. =
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III. CRITERIOS DE AVALIACAO:-

Para a avaliagdo do apartamento em questdo, este

signatdrio adotaré a Norma ABNT NBR-14.653-2 - “AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS", que é de uso obrigatério em qualquer manifestagdo

escrita sobre avaliagdo de iméveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servigos téchicos de avaliagdo de

iméveis urbanos, bem como a “NORMA BASICA PARA PERICIAS DE
ENGENHARIA DO IBAPE/SP", e do "ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS - SP".

O Método Comparativo Direto adotado no presente
trabalho consiste em estabelecer o valor do imével mediante uma pesquisa de
mercado, utilizando-se para tal, de elementos com caracteristicas
semelhantes ao do imével em estudo, no tocante a drea construida, localizagdo,

caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacdo, etc.

Uma vez obedecidas as condigées acima, o valor de
mercado procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes naregido

estudada.

[}
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Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadolégica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto as diversas empresas do
ramo imobilidrio, bem como no préprio Condominio Residencial, os valores
ofertados para venda de apartamentos na mesma regido geoecondmica e

negocios efetivamente realizados.

A presente avaliagdo procedeu-se com base no exposto ho

item 7.3.5.2. da NORMA ABNT NBR 14.653-2/2011, assim descrita:

"Quando nado for possivel o acesso ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado
no Laudo de Avaliagdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de elementos
possiveis de se obter, tais como: vistoria externa de drea comuns, de outras unidades

do mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais.”

III.1. VALOR UNITARIO DO “m3":

Para o cdlculo do “gmf”, o Perito coletou 08 (oito)
paradigmas localizados na mesma regido geoecondmica do imével avaliando, os

quais sofrerdo as sequintes transformagoes:

]
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A) ELASTICIDADE: - Dedugdo de 10% (dez por cento) no prego, para cobrir
risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negécios), ho caso de transagdo, ndo haverad o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Atualizacdo dos elementos comparativos, quando

necessdrio, serd feita através da variagdo dos indices IPC (indice de prego ao
consumidor), publicados pela “"Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da

Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP".

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere & drea construida, considerou-

se na presente avaliagdo a drea Gtil dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os elementos comparativos foram
homogeneizados pelos padrdes construtivos e idade aparente, com base nhos

fatores preconizados no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE

IMOVELS URBANOS DE SAO PAULO", da NBR 12.721-2006.

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo enquadra-

se no item "1.3.3. - Apartamento Padrdo MEDIO - limite médio”, para prédios

com elevadores, resultando o valor igual a 1,692.

[}
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E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o cdlculo da depreciagcdo da
construgdo, serd empregado o Método combinado de "ROSS / HEIDECKE",

combinando as consideragoes da idade da edificagdo com o estado de

conservagdo, através da formula do fator de obsoletismo, conforme segue:

Foc=R+|(*(1 -R)
Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no cdlculo de K serd observada a idade da edificagdo "I."” e a vida

referencial "I.".

Para o imdvel avaliando, considerou-se a idade de
28 (vinte e oito) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta) anos, com estado

da edificagdo cuja referéncia (e) Reparos Simples.

F) TRANSPOSICAO: - No transporte dos elementos comparativos para o
local da avaliacdo serdo adotados os indices fiscais lancados ha- Planta

Genérica de Valores da Municipalidade de Sdo Paulo.

]
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6) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia diretamente proporcional a

quantidade de vagas de garagem.

Observacdo: Para o presente cdlculo, este perito tomard como base os

critérios estabelecidos no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - SP“, no item IIL.2.11. “Recomendacées Especiais’,

onde menciona que as vagas de garagens de prédios de apartamentos deverdo
ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor unitdrio fixado para a
parte principal que, para isso, visando uma padronizagdo entre os paradigmas e

o bem avaliando baseara na drea (til de 10,00 m? para cada vaga.

III.2. CALCULO DO VALOR UNITARIO:

Para o desenvolvimento no cdlculo do valor unitdrio do
metro quadrado, considerando a drea util dos elementos, foram realizados
cdalculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento)

em torno da média.
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Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas
bdsicas em que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com
0s seguintes aspectos: padrdo construtivo, localizagdo, tipo do imével, idade,

etc.
Apos o término do levantamento dos paradigmas que

compreendem a pesquisa de mercado, este signatdrio utilizard o programa de

computador "GEOQAVALIAR", para obtengdo de homogeneizagdo e cdlculos

estatisticos, resultando a média aritmética em seus limites de confianga pré-

estabelecidos em torno da média.

IV. AVALIACAO:-

De acordo com os critérios adotados no capitulo anterior,

temos para o cdlculo do valor do imdvel a seguinte expressado:

VIMéVEL =S X qu/ mz

]
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Onde:

Sapto. = 48,22M? (drea Gtil) + 10,00m? /2 (vaga de garagem)
gmf = R$ 5.374,85/m?

Substituindo e calculando:

V méveL = (48,22m? + 1009/,)m? x R$ 5.374,85/m?
V méver = R$ 286.049,52

Ou, em nimeros redondos:

V méver =R$ 290.000,00

(duzentos e noventa mil reais)

VALIDO PARA MARCO/2020

[}
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Observagdo: Para o cdlculo do valor unitdrio do “"m?" igual a

R$ 5.374,85/m? (cinco mil, trezentos e setenta e quatro reais e oitenta e cinco centavos),

reportar-se a Pesquisa de Mercado que segue.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : PROC. n® 0036952-13.2016.8.26.0100 DATA:  11/03/2020
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SAO PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORI0.8

OBSERVAGAO :

CONDOMNIO DOM BIANCA - BLOCO 1

FATORES
FATOR INDICE
[X Lecalizagdo 1.082,00
g Obsolescéncia ldade 28
Estade de Conservagde E-REPAROS SIMPLES
[{ Padrée apartamento medio ¢/ elev.
[] Vagas Vagas |
Acréscimo 0
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco Vgl?r. Homogeneizacdo Variagdo
Unitario
4 1| RUA AZEVEDOC JUNIOR ,185 4.892,73 4.252,00 0.8690
2 2| RUACAMPQOS SALES 147 5.806,72 5.272,47 0,7080
4 3| RUACAMPOS SALES 31 5.382,00 4.838,33 0,8990
4 4| RUAPIRATININGA 833 5.727.27 4,459,146 0,7786
|E 5| RUASAMPSON 289 6.170,72 6.468,41 1,0482
24 6| RUASAMPSON 289 4.936,58 5.751,62 1,1651
E 7| RUASAMPSON 289 5.142,27 5.991,27 1.1651
24| 8| RUASAMPSON ,289 4.628,04 2.965,51 1,2890
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GRAFICO DE DISPERSAO

Num. X Y
1 4.892,73 4.252,00
2 5.806,72 5.272.47
3 5.382,00 4.838,33
4 5.727,27 4.459,16
5 6.170,72 6.468,41
6 4.936,58 5.751,62
7 5.142,27 5.991,27
8 4.628,04 5.965,51
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : RUACAMPOS SALES 147 APTO. 181 - 18° AND. BRAS SAQ PAULO - 5P Data : 11/03/2020
Cliente : CONDOMINIO EDIFICIO BRAS IX
Area terreno né : 2.808,00 Edificagdo n? : 48,22 Meodalidade ; Venda
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdries ;: 5.335,79 Média Unitdrios : 5.374,85
Desvio Padrdo : 530,27 Desvio Padrdo : 798,460
- 30% :3.735,05 - 30% : 3.762,39
+ 30% : 6.934,53 + 30% : 6.987.30
Coeficiente de Variagdo : 9,9400 Coeficiente de Variagdo : 14,8600
GRAU DE FUNDAMENTACAQ
Descrigdio GRAU 11 GRAU I GRAU | 7
1 Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas |:| Completa gto aos fatores l:‘ Adocdo de sitvacdo I @ 1
variaveis analisadas vsados no tratamente paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado vsados |:| @ l:l 2
|denﬂicclgdo dos dados Apresentacdo de inform ref a todas Apresentacdo de inform refa fodas Apresentacdo inform ref a tedos as
de mercado as caract dos dos dados analisados |:| as caract dos dos dados analisados g caract dos dados ref aos folores D 2
N Intervado de ajuste de cada .
fator e p/ o conj de fatores 0.80a1.25 ] 0,50 a 2,00 [ 0,40 @ 2,50 *a 1] 2
GRAU DE FUNDAMENTM;EO: Il
FORMACAOQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5.374,85
VALOR UNTARIO (RS/m2): 5.374,85000 VALOR TOTAL (RS) : 259.175.27
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.975,33 INTERVALO MINIMO :  4.975,33
INTERVALO MAXIMO : 5.774,37 INTERVALO MAXIMO : 5.774,37

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO: Il

]
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ELEMENTOS DA AVALIACAOQ

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2019 C<UTILZADO DATA DA PESQUISA :  14/11/2019
SETOR : 003 QUADRA: 048 iNDICE DO LOCAL: 1.082,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA AZEVEDO JUNIOR NUMERO : 185
COMP.: ANDAR INTERMEDIARIO BAIRRO : BRAS CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS D< REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA(;.Z\O : Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Norte

%
:
ho)
<
:
e
5
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§
CARACTERISTICAS f
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PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1.692 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0,04IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB. O

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 55,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M2 : 60,00

EDIFICIO

DORMTORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMFREGADAS: O PECINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAOQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 299.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

MOBILIARIA : RITA COA IMOVES - SITEVIA REAL COD. 8INLB1

CONTATO : SRA.RITA TELEFONE : (11)-976573884
OBSERVAGCAO:

COND. EDIFICIO DI MIRAMARE
Au=255,00n? +(10/2)vg =60,00 n¢

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.892,73
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.182,05 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.252,00
PADRAOFp: 54132  FT ADICIONAL 03: 000  VARIACAO: 08690
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

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2020 C<UTILZADO DATA DA PESQUISA :  11/03/2020
SETOR: 003 QUADRA : 069 iNDICE DO LOCAL :  1.082,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUACAMPOS SALES NUMERO : 147
COMP.: APTO. 161 - 16° ANDAR  BAIRRQ : BRAS CIDADE : 5AQ PAULO - 5P
CEP : 03041-0%0 UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [</REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 2.808,00 TESTADA - (cf) m: 123,13 PROF. EQUIV. (Pe): 22 81
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPODA EDIFICA(;.E\O 1 Apartamento ESTADO : Original FACE : Morte

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

COEF. DEP. (k) : 0713IDADE: 28 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES '

A.PRIVATIVA M2: 48,22 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 5,00 TOTAL M2 : 53,22

EDIFiCIO

DORMTORIOS : 2 SUES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pgcINA: O SALAODEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 19 APTO/ANDAR : 4 SUB-sOLOS: O

FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Transacdo VALOR VENDA (R$): 280.000,00 VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : INFORMACAO NO LOCAL COM A SINDICA
CONTATO : SRA. DORACY TELEFONE : (11)-32775897

OBSERVACAO:

COND. BRAS [X - BLOCO 3
Au =4822 mf + (10/2) Vg = 53,22 m?

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floe : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.806,72

OBSOLESCENCIA Fobs : -534,25 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.272,47
PADRAC Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACRO : 0,9080

VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
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FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2019 C<UTILZADO DATA DA PESQUISA :  14/11/2019
SETOR: 003 QUADRA : 069 iNDICE DO LOCAL: 1.082,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CAMFPOS SALES NUMERO : 31
COMP.: ANDAR INTERMEDIARIO BAIRRO : BELENZINHO CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : 03013-040 UF: SP

DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS D< REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPODA EDIFICA(;.Z\O . Apartarmento ESTADO : Reformado FACE : Morte

PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAOQ: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0853IDADE: 15 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB. 0O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA Mz: 50,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 5,00 TOTAL M= : 55,00

EDIFICIO

DORMTORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMFREGADAS: O PECINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-50LOS : 1

FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 299.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : M. CESAR NEG. IMOBILIARIOS - SITEVIVA REAL COD. 619E

CONTATO : SR CESAR TELEFONE : (11)-22952600
OBSERVAGCAO:

COND. EDIFICIO MONTE BELUNA
Au=50,00m® + (10/2)Vg = 55,00 n¥

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES}VARIACE«O
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.382,00

OBSOLESCENCIA Fobs : -1.13%,13 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.838,33
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PADRAO Fp : 59544  FT ADICIONAL 03 : 0.00  VARIAGCAO : 0,8990 2
VAGAS 000  FT ADICIONAL04: 0,00 el
FT ADICIONAL 05 : 0,00 g

FT ADICION AL 04 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAOQ

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2019 DUTILZADO DATA DA PESQUISA :  14/11/2019
SETOR : 003 QUADRA: 0&0 iNDICE DO LOCAL: 1.356,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAFIRATININGA NUMERO : 833
COMP.: ANDAR INTERMEDIARIO BAIRRO : BELENZINHO CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : 03013-040 UF: SP

DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS D< 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
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA(;.Z\O : Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Norte

PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1.692 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (k) : 0.993IDADE: 1 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 55,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 5,00 TOTAL M2: 60,00

EDIFICIO

DORMTORIOS: 2 SUMES: | W.C.: 2 QUARTOEMFREGADAS: O PECINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-50LOS : 1

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACﬁ.O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALOR LOCAGAQC (R$): 0,00
IMOBILIARIA : LOURDE GIMENEZ - SITEVIVA REAL COD. pragas
CONTATO : SRA. LOURDE TELEFONE : (11)-976573884

OBSERVAGCAO:

COND. EDIFICIO PRAGCAS DA CIDADE
Au=255,00n? +(10/2)vg =60,00 n¢

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 231,44 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.727.27

OBSOLESCENCIA Fobs : -1.670,31 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.459,16

PADRAO Fp : 633,66 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,7786

VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
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FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019 [KuTiLZADO DATA DAPESQUISA :  14/11/2019
SETOR: 025 QUADRA : 035 iNDICE DO LOCAL: 2.841,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUASAMPSON NUMERO : 289
COMP.: APTO, 25 - 2° AND. BARRO : BRAS CIDADE : A0 PAULO - 5P
CEP : 03013-040 UF: SF

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE LUMINAGAQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.757,00 TESTADA - (cf) m: 49,00 PROF. EQUIV. (Pe): 35.86
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIFICAQ;ELO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Morte
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PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : b - enfre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0.586IDADE: 38 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB.. O

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 58,34 f\R EA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 63,34

EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : INFORMACA O
CONTATO : 7A ADOR SR. CICERO TELEFONE : (11)-22917562
OBSERVAGCAO:

COND. EDIFICIO ANA LUCIA
Au = 58,34 nE + (10/2)Vg = 63,34 n¥

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOQ
LOCALEZAGCAO Floc : 764,12 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.170,72

OBSOLESCENCIA Fobs : 379,09 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.468,41
PADRAOFp: 682,72 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO . 1,0482
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - SP - 2019 < UTLEADO DATA DA PESQUISA:  14/11/2019
SETOR: 025 QUADRA : 035 iNDICE DO LOCAL: 2.841,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUASAMPSON NUMERO : 289
COMP.: AFTO. 53 - 5° AND. BAIRRO : BRAS CIDADE : 5AQC PAULO - 5P
CEF : 03013-040 UF: SF

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[qPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1.757.00 TESTADA - (cf) m: 49,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 35.86
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICA(;.Z\O . Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVAGAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.514IDADE: 38 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB.. O
DIMENSOES '

A.PRIVATIVA M=: 58,34 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M? 5,00 TOTAL M2 : 63,34

EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pscNA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 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 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 320.000,00 VALOR LOCA(;.E\O (RS): 0,00

IMOBILIARIA : INFORMACAOD
CONTATO : ZELADOR SR. CICERO TELEFONE : (11)-22917562
OBSERVAGCAO:

COND. EDIFICIO ANA LUCIA
Au=5834 e + (10/2)Vg = 63,34 m?

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 611,29 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.936,58
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OBSOLESCENCIA Fobs : 880,17 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.751.62 T
@

FADRAO Fp: 546,17 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VARlACAD : 1,1451 @
VAGAS 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0,00 El
FT ADICIONAL 05 : 0,00 g

FT ADICIONAL 04 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: 5AQ PAULO - 5P - 2019 C<UTLZADO DATA DAPESQUISA :  14/11/2019
SETOR: 025 QUADRA: 033 iNDICE DO LOCAL : 2.841,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECC : RUASAMPSON NUMERO : 289
COMP.: APTO. 103 - 10° AND. BAIRRO : BRAS CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : 03013-040 UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETADEESGOTO  [X]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1.757.00 TESTADA - (¢f) m: 49,00 PROF. EQUIV. (Pe): 35,86
ACESSBILDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : planoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
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CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento médio cf elev. (-) COEF. FPADRAO : 1.692 CONSERVAGAQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0516IDADE: 38 anos FRA(;ﬁO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0

DIMENSOES
A PRIVATIVA M2: 5834 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 63,34

EDIFiCIO

DORMTORIOS : 2 SUFES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pgciNa: ©  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 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 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 0é: 1,00
DADOS DA TRANSAGCAOQ

NATUREZA : Transacdo VALOR VENDA (R$): 300.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : INFORMACAO
CONTATO : ZELADOR SR. CICERO TELEFONE : (11)-22917562
OBSERVACAO:

COND. EDIFICIO ANA LUCIA
Au =58 34 nF + (10/2)Vg = 63,34 ¥

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 636,77 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.142,27
OBSOLESCENCIA Fobs : 916,64 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 599127 |-
PADRAO Fp: 568,03  FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 11651
VAGAS 0,00  FTADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - SP - 2019 < UTILZADO DATA DA PESQUISA :  14/11/2019
SETOR : 025 QUADRA : 035 iNDICE DO LOCAL: 2.841,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RUASAMPSON NUMERO : 289
COMP.: APTO. &4 - 6" AND. BAIRRO : BRAS CIDADE : 5A0 PAULO - 5P
CEP : 03013-040 UF: SF

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X] REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M?: 1.757,00 TESTADA - (cf) m: 49,00 PROF. EQUIV. (Pe): 35.86
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Na&o
TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIFICA(;:&O ;. Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte
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PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVAGAO : f - entre reparos simples e importantes g
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COEF. DEP. (k) : 0,458 IDADE: 38 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0

DIMENSOES
A, PRIVATIVA M2: 58,34 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 63,34

EDIFiCIO

DORMIORIOS : 2 SUTES: O W.C.: |  QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 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 0é: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Transacdoc VALOR VENDA (R$): 270.000,00 VALOR LOCA(;AO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : INFORMACAO
CONTATO : ZELADOR SR. CICERO TELEFONE : (11)-22917562
OBSERVACAO:

COND. EDIFICIO ANA LUCIA
Au = 58,34 nF + (10/2)Vg = 63,34 n¢

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES;’VARIA(;.E\O
LOCALZAGAO Floc : 573,09 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.628,04

OBSOLESCENCIA Fobs : 1.398,52 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.965,51
PADRAO Fp: 512,04 FT ADICION AL 03 : 0,00 VAR|A(;AO - 1,2890

VAGAS 0,00 FT ADICION AL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 0S5 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

V. CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliagdo, o valor de
mercado para o imdvel localizado na Rua Campos Sales n°® 147, apto. 181, 18°
andar do Edificio Brds IX, 6° Subdistrito - Brds, Sdo Paulo - SP, descrito nos
termos dos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO BRAS IX em face de
COHAB/SP - CIA METROPOLITANA DE HABITACAO, processo n°
0036952-13.2016.8.26.0100, em curso perante a 12® Vara Civel do Foro

Central da Comarca de Sdo Paulo - SP, corresponde a:

Vv IMOVEL =R$ 290000,00

(DUZENTOS E NOVENTA MIL REAIS)
VALIDO PARA MARCO/2020

[}
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI. ENCERRAMENTO:

Consta o presente Laudo de 58 (cinquenta e oito) folhas
digitadas de um sé lado, sendo todas rubricadas e a dltima, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atengdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5°, e n® 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra arguivado
nesta E. Vara, a disposi¢cdo das partes, seu ‘curriculum vitae”, acompanhado dos

documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos.

Sdo Paulo, 16 de marco de 2020.

JOAQUIM VICENTE DE-REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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