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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2°
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n° 0013812 - 05/ 11

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agao que
segue o procedimento comum, ajuizada por JOAO BATISTA MOREIRA
ESPOLIO DE em face de MARIA EUGENIA FROTA, em curso perante esse
M.M. Juizo e respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que
se fizeram necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi
confiada, vém mui respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as

conclusdes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o justo, real e atual
valor de venda perante o mercado imobiliario para o apartamento n® 144,
localizado no 14° andar do Bloco - A do Conjunto Residencial das Pedras, bem
como de 01 (uma) vaga de garagem indeterminada descoberta, sito a Avenida
Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello n° 9.200, Bairro do Jardim Angela, CEP
03294-200, Cidade de S&o Paulo, SP, conforme a Decisao da folha n° 748 dos

autos.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacdes para que V.Exa., possa ao final da presente demanda

julgar com precisao.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagcbes dos bens, vao a seguir

discriminados:

e Definigdes Normativas

e Definicdes Gerais

¢ Metodologia

e Procedimentos para Avaliagao

e Situacao e Descricdo do Imével Avaliando
e Avaliacéo

e Conclusao
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e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacgao e precisdo se enquadram no

nivel 1 (um).

e NBR 14653 — 1 Avaliagdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

e NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis
urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacao de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).

e NBR 14653 — 4 Avaliagdo de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).

 Indices de Unidades Padronizadas do (IBAPE - SP).

e Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.

5. DEFINIGOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos meétodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagao judicial, relacionamos a seguir alguns dos

termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliacdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para

identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
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determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma

determinada finalidade, situagao e data.

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou n&o a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser

retirado sem destruicéo, fratura ou dano.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgdo de um bem.
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5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAQO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produg¢ao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducéo descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUGCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacao.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificagcbes em seu estado ou
qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condi¢gdes normais de utilizacdo e
manutencao.

e DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou
manutengao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente
existentes.

e OBSOLETISMO: Superagéo tecnoldgica ou funcional.
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5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliagdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicido ou

de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.
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5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipotese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absorgao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenédmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagdo, investigacédo, coleta, selegéo,

processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicacdo de operagcdo que expressem, em termos relativos, as
diferencgas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢cbes do

mercado vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem,
quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliacao de Bens da

ABNT (NBR — 14653 - 1), define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidacao, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:
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e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformacgao topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construgdo como: projeto, especificagcbes e qualidades do material
empregado, mao de obra de execucgéo, depreciagao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificagbes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a

valorizar ou desvalorizar o valor dos imdveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as avaliagbes

sera a comparacao, independentemente de ser direto ou indireto, assim sendo
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de acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identificam
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composigao do valor total do imével
é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducido das
benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacéo presente de determinacao do periodo de capitalizagéo e taxa
de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo como

aspecto fundamental.
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e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imoével e

com as condi¢cdes do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o justo
valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, € igual

ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguintes

premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

¢ Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que ndo possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

e Inexisténcias de influéncias externas.

¢ Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.
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o Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com
plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliacdo do imoével em questao se dividem em:

e Vistoria
e Coleta de Dados
¢ Analise dos Dados

e Formacéao de opinidao de valor e etc.

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizagéo do trabalho de avaliagdo, em
casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-

se a adogao de uma situagao paradigma, desde que explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo € efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliacio.
Na coleta de dados é importante ressaltar:

e Pesquisa
e Situagao mercadologica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado
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8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista as
caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e
pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execugao dos servicos e
etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas € imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.

A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que é imprescindivel

para a realizagao de uma boa avaliagao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequagao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.
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Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2, classificando esses
dados como variaveis dependentes e independentes.

8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado € feita através de uma pesquisa de
mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

e Precos de materiais

e Cotacdes de mao-de-obra

e Custos unitarios médios de construgao
e Taxas de juros

e Taxa de rendimento utilizado

e Ofertas de imoveis (venda/locagéo) comparaveis, etc.
As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

e Revistas

e Jornais

e Publicagdes especializadas
e Cartérios

e Internet

e Corretores de imoéveis

e Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informagdes sobre o tempo de exposicado no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de

referéncia da avaliagéo.
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos, definindo-

se a avaliagao por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos dados
de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, métodos a
serem adotados, precisao, fundamentagcdo e os tratamentos matematicos a

serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagado do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra

saneada ao final dos calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Se valer de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, sendo que neste mesmo tratamento a propria amostra revelara qual

o comportamento do valor em fungao de cada variavel considerada.

Rua Emilia Marengo, n° 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E — Mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 16

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 15:37 , sob o nimero WVIP25700278960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013812-05.2011.8.26.0009 e codigo cfb8UxYJ.



fls. 842

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

9. SITUAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O apartamento n° 144 esta localizado sobre o 14° andar do Bloco - A do
Conjunto Residencial das Pedras, sito a Avenida Professor Luiz Ignacio de
Anhaia Mello n® 9.200 no Bairro do Jardim Angela na Cidade de Sao Paulo, SP,

CEP 03294-200, conforme indica a seta amarela.

Dog Walkef&iGo%
@ ‘A’deslram'e‘#t'o DOSitivo

Fonte: Google Maps.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao no entorno do Conjunto Residencial das Pedras, dista trezentos
metros da Estagdo Vila Unido do Monotrilho Linha 15, cujo entorno possui

diversas linhas de 6nibus integradas ao Estacdo do Metr6 Vila Prudente Linha
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02, onde ha supermercados, academia, loja de carros, fast food, padaria, pet

shop e facil acesso ao Municipio de Santo André de Vias Marginais.

O imovel avaliando esta inserido no quarteirao formado pelas Ruas Emilio

Jafet Filho e Jovim, sendo encerradas pela Avenida Casagrande.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagédo de uso e ocupagado do solo em vigor, lei n°
16.402/16, o local é tido como classica zona eixo de estruturacdo da
transformacao urbana, ou seja, “VP-ZEU” (Qualificacdo Urbana), conforme

indica a seta amarela.
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Os parémetros sao a taxa de ocupagdo maxima de (70%) para lotes com
area superior a 500,00 m?, coeficientes minimos de 0,500 e maximos de 4,000,
além do coeficiente basico de 1,000.
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4 4 [1 |de2 > PI a | Encontrar | Préximo = -
é PREFEITURADE (1™ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Szao Paulo
SAOPAULO .. Mipa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

|AV PROF LUIZ IGNACIO ANHAIA MELLO,9200 Codigo SQL: 155.369.0003-9
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legislacao
ZEU ZONA EIXO DE ESTRUTURACAO DA TRANSFORMACAO URBANA 0000 L 18177/2024
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0009 L 16402/2016
MA MACROAREA DE REDUCAO DA VULNERABILIDADE URBANA - MRVU 0003 L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 faca consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo
R = Resolucdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislacdo Urbana — CTLU
https //www prefeitura.sp_gov br/cidade/secretarias/urbanismo/participacao_social/conselhos_e_orgaos_colegiados/ctiufindex php?
p=170695

Legislacdo Municipal:
http://legislacao. prefeitura sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consulte:

PARAMETROS DE OCUPAGCAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigcao Valentia

ZONA DE USO (a) ZEU
COEFICIENTE DE APROVACAO MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVACAO BASICO 1

COEFICIENTE DE APROVACAO MAXIMO (m) 4

TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes iguais ou superiores a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metrés) N /D

Possui o indice Fiscal do Logradouro Publico igual a If (a) = If (a/2.022) x
> p (indice para corre¢do acumulado entre os Anos de 2.022 a 2.024) = R$
[481,00/m%2.022 x (5,500%+4,300%+4,600%)] = R$ 550,26/m?/2.025, segundo
a (PGV) do Municipio de Sao Paulo e setor 155, quadra fiscal 369 e lote 0003
para o Cod-Log = 243388 (PMSP).

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico do imdvel avaliando, é feito pela Avenida

Sapopemba e Rua José Joaquim.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido dos seguintes melhoramentos publicos, a saber:
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- redes de aguas potaveis e pluviais;

- redes de esgoto e de energia elétrica/ telefone publico;
- rede de iluminagao publica;

- pavimentacgao asfaltica;

- guias e passeio;

- coleta de lixo e servigos de correio;

- rede de TV a Cabo.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel avaliando possui classe residencial, grupo de apartamentos e
padrédo construtivo médio no intervalo médio de (R8N - 1.1.3 = 5,0750 com
elevadores), conforme o indice de Unidades Padronizadas do (IBAPE-SP) para
o Ano de 2.019.

9.7. APARTAMENTO N° 144 - BLOCO - A - 14° ANDAR -
MATRICULA N° 159.740 - 6° C.R.| - SAO PAULO

O Conjunto Residencial das Pedras possui trés blocos, onde ha cento e
oitenta unidades por bloco e distribuidas ao longo de 16 andares e com o
pavimento térreo habitado por apartamentos, cujas vagas de garagem séao

descobertas e se situam no pavimento térreo nivelado com o logradouro publico.
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O apartamento avaliando possui trés quartos, sala de estar e jantar,
terraco, banheiro social, cozinha, area de servico e uma vaga de garagem
descoberta e sem demarcagdo com previsdao de manobrista, segundo descrito
na matricula n® 159.740 do 6° C.R.I.

Ha playground, quadra poliesportiva, saldo de festas e churrasqueira.

Possui “estado de conservagdo - d - entre regular e necessitando de
reparos de simples”, conforme o indice de Unidades Padronizadas do (IBAPE -
SP Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia do Estado de Séo

Paulo) e Idade de Construgao de 22 (Vinte e Dois) Anos.

LUIVRO N2 2 - REGISTRO
SeOvEm B AAO PAVLD

GERAL
matricula ficha 3
! -159.740 ) ( o1l ) rc S3o Paulo, AO( de novembro de 2003
- ™

< : O apartamento n® 144, localizade no 14° pavimento-
:tipo :do Bloco "A", integrante do empreendimento denominado
-SCONJUNTO RESIDRNCIAL DAS PEDRAS", com entrada pelo n*
9.200 . da Avenida Professor Luiz Ignicic Anhaia Mello, no
Jardim Angela, 26° Subdistrito - Vila Prudente, com a &rea
privaciva de 63,310m? a Area comum de diviegi3o ndo
proporcional de 9,3895m>, a &rea comum de divis3o
proporcicnal de 32,0177m?!, perfazendo .a d&rea de construgio
de 104,7167m!, e a frag3doc ideal no terreno condominial de
0,002525, eguivalente a 34,319872m?, correspondendc-lhe uma
vaga para estacionamento de veiculo de passeio, em local
indeterminado.’.sujeito ao usco de mancbrista, cuja area esté&
inclufda na (&rea .comum do apartamento. O terreno, gue
também faz frente parxa a Estrada Casa Grande e Passagem "2"
(esta n3oc aberta), . onde est& construido o referido
empreendimento,- encexxa a area de 13.590,67m*,

: COOPERATIVA HABITACIONAL PLANALTO, inscrita
no CNPJ/MF sob n® '01.207.343/0001-%4, com sede na Avenida
Dr. Yojiro Takaoka, mn* 4.384, 9° andar - Alphavile -
Santana de Parnaiba, neste Eatado.

REGISTROS ANTERIORES : R-3/M.12;).871. feito em 08 de janeiro
de 1.998, e, instituigdo. e lespecifica¢do de condominio
TYegistrada. scb n® ‘S na wmatrfcula n°® 141.533, “em 0©4 de
novemnbro de 2.003, ambas deste R.T.

CONTRIBUINTE: 155.280.0003-2, em_ Srea. maior.

O SUBSTITUTO/ _

\‘\ J

- W A e

AV-1/M.159.740 em 04 de novembro de 2003
Esta matrfcula foi aberta_pnpos termos do item 45, "“a®, Cap.
XX - Prov. 58/89 - NSCGJ.

Uy ®oncrs
Mu;.:;-m

- W W .

continua no verso

-
QTP -Wod 1
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9.7.1. VISTORIA TECNICA PERICIAL DO IMOVEL AVALIANDO

FOTO n° 01 Vista da portaria e o acesso ao logradouro publico.
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FOTO n° 03 Vista do arruamento nas adjacéncias do estacionamento descoberto

e 0 acesso ao Bloco - A no Conjunto Residencial das Pedras.

FOTO n° 04 Vista da vaga descoberta do apartamento avaliando no pavimento
térreo, sendo que inexistem subsolos no Conjunto Residencial das Pedras.

‘ l

' -
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FOTO n° 05 Vista da fachada lateral pertencente ao Bloco - A do Conjunto

Residencial das Pedras e que entesta para a quadra poliesportiva descoberta.

U
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FOTO n° 06 Vista da fachada frontal do Bloco - A pertencente ao Conjunto
Residencial das Pedras, onde existe o acesso ao hall dos elevadores no

pavimento térreo.
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FOTO n° 07 Vista do patio pertencente ao estacionamento descoberto, onde ha

entrada e saida dos veiculos diretamente para a Avenida Professor Luiz Ignacio
de Anhaia Mello.

Rua Emilia Marengo, n° 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E — Mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 26

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 15:37 , sob o nimero WVIP25700278960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013812-05.2011.8.26.0009 e cddigo cfb8UxYJ.



fls. 852

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FOTO n° 09 Vista do hall dos elevadores pertencente ao Bloco - A pertencente

ao Conjunto Residencial das Pedras.

FOTO n° 10 Vista do acesso ao Bloco - A pertencente ao Conjunto Residencial
das Pedras.

Rua Emilia Marengo, n° 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E — Mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 27

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 15:37 , sob o numero WVIP25700278960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013812-05.2011.8.26.0009 e cddigo cfb8UxYJ.



fls. 853

‘CAXN8GI0 061pod 8 6000°92°8' TT0Z 'SO-ZTETO0 0SSa204d 0 awloyul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fdrenbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1IdJuU0d eled
0968/200/S2ZdIAM 0Jawnu o qos ‘ /£:GT St G202/20/SZ Wa ope|odojoid ‘ojned oes ap opeis3 op eINsne ap reungul @ NILYVIA 019y Jod siuswenbip opeuisse ‘eulblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Rua Emilia Marengo, n° 260 - 14° Andar - Conj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E — Mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 28

FOTO n° 11 Vista do painel das botoeiras no elevador do Bloco - A pertencente

ao Conjunto Residencial das Pedras.
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FOTO n° 12 Vista da porta que da acesso ao apartamento avaliando, conforme

indica o encetamento amarelo.

FOTO n° 13 Vista do numero sobre a porta que da acesso ao apartamento

avaliando no 14° andar do Bloco - A.
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FOTO n° 14 Vista da cozinha pertencente ao apartamento avaliando.
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FOTO n° 15 Vista da area

avaliando.
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FOTO n° 16 Vista da sala de estar com o terrago pertencentes ao apartamento

avaliando.
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FOTO n° 17 Vista da sala de jantar pertencente ao apartamento avaliando.
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FOTO n° 19 Vista do 1° dormitério pertencente ao apartamento periciado.
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FOTO n° 20 Vista do 2° dormitério pertencente ao apartamento periciado.
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FOTO n° 21 Vista do 3° dormitorio pertencente ao apartamento periciado.
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10. AVALIAGAO

No laudo de avaliagao judicial, a pericia técnica judicial apresenta como
metodologia adotada, conforme as Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-
14.653-1/2.001 (Avaliagdo de Bens - Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-
14.653-2/2.011 (Avaliacdo de Bens - Parte 02: Iméveis Urbanos), O METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

- CONCEITUAGCAO RESUMIDA:

“O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
quando bem empregado, conduz a resultados extremamente confiaveis,
uma vez que o numero de conceituagoes tedricas para se chegar ao valor
de venda ou compra do imovel, é bastante reduzido”. (GRIFO NOSSO)

E evidente, por outro lado, que essa seguranga propiciada pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado se faz diretamente proporcional ao
grau de semelhanga que os elementos comparativos tenham em relagdo ao

procurado (imovel avaliando).

Basicamente as caracteristicas importantes na determinagao dos valores

de venda ou compra dos iméveis, sao:

- localizacgao;

-0 tipo de imoével,

-0 seu tamanho (area);

- 0 padrao construtivo;

- a idade aparente;
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- a data do evento (fato oferta ou negécio realizado).

Assim, sugere-se que sejam admitidos como elementos comparativos que
atendam as seguintes caracteristicas com relagdo ao valor de venda ou compra

do (imével avaliando), tais como:
a). sejam do mesmo tipo (apartamentos, coberturas, casas, etc.);

b). tenham dimensbes assemelhadas com as do imdvel avaliando,
podendo-se, de uma forma geral, limitar as dimensdes entre a metade e o dobro

da area do imovel avaliando;
). sejam, dentro do possivel, do mesmo padréao construtivo;

d). tenham a idade (aparente) mais proxima possivel, limitando-se,
também aqui, as idades entre a metade e o dobro daquela do imével avaliando;

e). tenham localizacdo semelhante ao imodvel avaliando, estando
obrigatoriamente, na mesma regido geoeconbmica e com indices de

transposicao limitados entre a metade e o dobro do indice do local do avaliando;

f). possuam a data mais proxima possivel daquela do imdvel avaliando,
limitando-se o intervalo de validade a comparativos ndo anteriores ou posteriores

a seis meses da data de oferta ou negdcio realizado;

g). finalmente, em atendimento a recomendacéo da ABNT/NBR-14.653-
2/2.011 (Avaliagdes de Imoveis Urbanos), o numero de elementos comparativos,
apos o saneamento da pesquisa, deve ser no minimo igual a 05 (cinco), no caso

de aplicacdo da metodologia classica.
Com referéncia a matéria em questéo, este signatario ira reportar-se ao
trabalho de autoria do Engenheiro Joaquim da Rocha Medeiros Junior,
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apresentado no seminario Paulista de Avaliacdes e Pericias de 1992, realizado
pelo (IBAPE-SP), trabalho esse intitulado “Métodos Diretos x Métodos Indiretos”,
onde tece as seguintes consideragoes:

“.. a bem da verdade, todos os métodos avaliatorios sao
comparativos, pois, qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no
confronto com valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos
e indiretos, é o fato de, nos primeiros, ser menor o numero de etapas e ou
operagdées necessadrias a proceder as “homogeneizacées” destinadas a
considerar e equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os que

possam servir de termo de confronto”. (GRIFO NOSSO)

Como nenhuma destas etapas de “homogeneizagdo” é absolutamente
perfeita, sempre encerrando probabilidade de introduzir distor¢des nos
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados classicos,
das avaliagbes de nivel normal), resulta evidente que, ja de plano, os métodos
diretos, quando possivel usa-los, devem ser os preferidos, por terem maior

confiabilidade.

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto de dados de mercado os resultados obtidos, se corretamente
conduzidos os calculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos
indiretos, o que se alcanga, na verdade, a bem dizer, sdo valores econédmicos

das propriedades.

“Como, pela propria definicdo das normas técnicas vigentes, o valor a ser
determinado deve ser o de mercado, correspondendo este ao preco que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, - fica mais uma vez

comprovado que deva ser dada primazia ao uso dos métodos diretos”.
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10.1. CALCULO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA PELO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é segundo a
classificagao da (ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas), um método
direto, ou seja, permite que o valor de venda ou compra de determinado imovel
seja calculado a partir do tratamento adequado de dados referentes as ofertas
de elementos comparativos mais assemelhados ao avaliando.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em que

deve haver semelhanga, basicamente, estdo relacionadas com os seguintes

aspectos:
= - Localizacao;
= - Tipo de Imovel;
= - Dimensodes;
= - Padrao Construtivo;
= - ldade;
= - Data da Oferta.

Conforme o subitem 10.6 da Norma do (IBAPE-SP) é considerado
discrepante o elemento que:

a). os valores unitarios, em relagéo ao valor médio amostral, extrapolem

a sua metade ou o dobro;
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b). o fator que, de per si, indicar a heterogeneizagdo a amostra s dever

ser eliminado na aplicagao conjunta de todos os fatores.

Somente apods a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o
saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes

procedimentos:
a). calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b). adota-se como intervalo de elementos homogéneos aquele definido

entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c). se todos os estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se a

média como representativa do valor unitario de mercado;

d). caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais
afastado da média, o qual é excluido da amostra, onde apds a exclusao,

procede-se como em (a) e (b), definindo-se novos limites;

e). se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos

novos limites devem ser reincluidos;

f). este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam ao

intervalo de + ou — 30% em torno da ultima média.

Conforme disposto em no subitem (13.1.1.d) da Norma Técnica Vigente
da NBR-14.653-2/2.011 (Avaliagdo de Bens - Parte 02: Iméveis Urbanos), ndo
sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores
unitarios, apés a aplicagao do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de
homogeneizagdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de

transacdo (descontada a incidéncia do fator oferta, quando couber).
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10.2. EXPRESSAO DE CALCULO PARA APLICACAO DOS
FATORES

A aplicacao dos fatores na forma de somatorio equivale a aplicagcéo da
seguinte expressao de calculo para a homogeneizagao, apds incidéncia do fator

oferta:

Vu = Vo x f (f) [> F(n) — n +1/A(p)], onde:

- Vu = valor unitario basico (homogeneizado);

- Vo = valor de oferta ou negoécio realizado;

- Fn = fatores de homogeneizacgao;

- n = numero de fatores utilizados;

- A(p) = area privativa da unidade (m?).

No caso da avaliagdo em tela, este signatario utilizarda os seguintes

fatores, a saber:

- f (f) = fator de fonte que pode ser (oferta ou
negdcio realizado) - observagao utilizar-se-a devido as inumeras
ofertas de vendas existentes para apartamentos tipo no mesmo
prédio, ou seja, uma faixa para homo elasticidade ou desconto
de 10%);
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- f (I) = fator de localizacgao;

- f (v) = fator de vaga;

- f (pc) = fator de padrao construtivo;

- f (fobs) = fator de obsolescéncia.

Portanto, a férmula para a aplicacdo do método comparativo direto de

dados de mercado, ou seja, o corriqueiro processo dedutivo:

Vu = Vo x f () x [(f(1) + f(v) + f(pc) + f(obs) —n +1)/ A(p)] (1)

10.2.1. DA MEMORIA DE CALCULO

Antes do calculo individualizado de cada um dos valores unitarios basicos

(homogeneizado), a pericia técnica judicial salienta que:

- para o fator de fonte f(f) sera deduzido, apenas e tdo somente 10% (dez
por cento), quando o status for de oferta e nenhum desconto, quando houver o

negaocio realizado.

- quando o imovel avaliando tiver uma, ou mais vagas de garagem coberta
com relagdo ao elemento comparativo, adiciona-se 5% (cinco por cento) por

vaga de garagem coberta sobre o unitario do fator de vaga;

- quando o imoével avaliando tiver menos vaga de garagem coberta com
relacdo ao elemento comparativo, desconta-se 5% (cinco por cento) sobre o
unitario do fator de vaga.
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10.2.2. DADOS DO APTO N° 144 - BLOCO - A.

Aplicando-se a Tabela n° 01 do indice das Unidades Padronizadas do
(IBAPE-SP) para o Ano de 2.019, teremos a Vida Referencial (IR) e o Valor
Residual ( R ) para a tipologia do apartamento n° 15 do Tipo - lll, conforme

indicam os retangulos vermelhos:

INDICE - UNIDADES PADROMNIZADAS
Tabela 1 -Vida referencial (IR} & o wvalor residual [R] para as tipologias deste estudo
idade Valer
Classa Grupo Padrao Referencial | Residual
— lIr {amos] —R{%)
1.1.1 - Fadrac Econdmico &0 2065
Sem elevador 60 2008
1.1.2 — Padrac Simples
Com elevador 60 2000
fote 50 i
A3- rao o I
1.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%]
Sem elevador 60 207
1.1.4 — Padric Supserior
Com elevador 60 2068
1.15 — Fadrao Fino 50 2068
1.1)5 — Padrac Luxo S0 208
2.1.1 — Padrao Econdmico 70 2
. Sem elevador 70 20%
212 - Fadrac Simples
Com elevador 7O 20:%
213 : W Sem elevador 60 2065
5 BOLA 13 - Padrac Madic
"l__DMEQEIHL 2.1 ESCRITORIC Com elevador &0 20%
E SERWILD
Sem elevador 60 20%
2.1.4 - Fadrac Superior
Com alevador 60 20%
2.1.5— Padrio Fino 50 2065
2. 1.5 - Padrao Lumo 50 20

Dessa feita teremos: - a). [(e) = “22 anos” (relagdo percentual entre a idade

da edificacdo na época de sua avaliagao);

- b). I(r)
I(e)/I(r) = 22/60

“60 anos” (vida referencial relativa ao padrdo da construgéo)
0,3667 ou 36,67%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagdo da edificagdo = “d - entre regular e

necessitando de reparos de simples”;
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Cruadro 1 - Estado de Conservagio — Ex

Estado da Ediicado

e

£ Mova

0000

Edificagio nowa o oo reformia goral @ substanicial, oo
menos de dois anos, que spresente sina de desagast o
matural o pinTt s el erra.

B ENEre 1o = negulo

Edificacdo nowa ow oo reforma peral ow substanclal, com
menos de deis anos, que apresente necessidade apenas. de
e ChE A0 Bewe dle pINTUTS Dara Fecor o Sia Sparsncis

= Regular

.52

Edifica g 80 seminowa o com sehomma geral ou s bet anc ial
ervlre doin a cincs S, cUjo estads geval possa ser
FECUPCIAniGg SPenas com repanos 4o oeentuais fissaras

Entre regular e
D necessitando de
reparcs simples

8,09

Edificac 3o seminova cu com reforma geral ou substancial
entre dois a Cinco anNos, cujo estado geral possa ser
recuperada com reparos de fissuras e trincas localizadas e

e essitand o de
Tespar ol &livapile=

18,10

Edificacio cuje estadio geral possa ser recupecado Cam

P e et T T a s s de fissuras e tiincas
supmelicials genaralizadas, sem fecuperas So oo sistema
estrutural. Esventualm erbe, revisSa do sisterma hidrdulics «
eldtr| oo

hecesitanco de
F FEpAros Simees &
ETRportan bes

3= 30

Edificagin CLj et achs mesral ot es Snr fecugierado. cam

[N E s e Tia . & EnErmE AP repares de Tssures e bEncas,
o estabiliagio afouw rrcuperscao |ooadieads do sistema
estratural. S instalagies hidraulicas e cidacas possarn ser
restauratas mediare & revisdo o com substituic o eventual
e Sl i egas d mgastadas maturalmesnte . Evenitmalemien e
PSS SEF Necessaria a s bstituiclo dos rewesHmentas de
pises o paredes, de urm oo de cubra cimode. Rewislo da
impormeeabdicacSo e substitaiclio de telhas de cobortuira

Mecessitando de
Teparcs mpostantes:

EdiMCaclio Cujis esTache @era| Dos s 52T NeC ughera oo Lo
PiNGLrSs CxlerTia @ e, Corm SUSsEitein o oo panos e
regUlanizacao o alven aria, repa o e Tissurs e orineas, Corm
estabilizacio eou recuperacido de grande parte 4o sistema
estrutural. a5 instaiagies hidrauicas e elelrbcas possam sef
restauradas mediartes substitegSo de pecas aparentes, A

SU DT DU CEO SO NEWESTIMentos Je pisos & paredses, da
malona dos cdmodos, se far necessdra. Substituicso ou
reparos importantes na mpermeabilizag o ow no bellfesdo.

Mecessitancdo de
- TEparos g oaTantes a
edificag3o wem walor

1| Edificaclo s walar

5,20

_Edilica

Edificacio cujeestaco geral com estan iz 3o efoun
recuperacis do sistema estoutural, substitoi o ds
regularizacio da afwenaria, repanos de fissaras @ b
SubstituigSo dias imstalaches hidrdulicas = slétricas.
Sisbstituicis dios revestimentos de ploos o pareces.
Sl cechan s ot el NP RE T LY co e

i estanilo e

A

Com o coeficiente K e calcularemos o Fator de Obsolescéncia:

Tabela 2 — Coeficiente de Ross-Heldeck — K

idacles om %
da Wida ™ B [ G
Reefie reminl 000% T52% S1,60% 0%
298 D.9898 0.9866 D,9649 0.9097 0,B10D6 DBEELZ2 OAE%2 0, 2455
495 0,9732 I 09761 D,9545 00,9000 0,B030 06541 O4641 02428
£33 0, PEE2 0,%651 o,9438 0,8899 0,7330 05468 OASES 0,401
5% 00,9568 0.9337 o327 0,874 O, 7836 D633 04535 02373
10% 0,9450 0,5420 0,922 0,8685 0,770 06313 osars 0,2344
125 05328 0,5238 0,5093 0,8573 o, 740 [SEFE N 04421 02313
14% 0,3202 0,347 0,897 0,8458 0,7536 05147 04362 0,2282
16% 02072 0,5043 0.8843 0.8338 0, 7430 DE0ED O 300 0, 2F50
18% 0,233 0, B009 D,B713 0,8215 0, 7330 05971 o4237 02x17
20 0,BE00 . o8Fre O,BSTE o,8088 o737 05878 OM41TL 02182
22% ‘0,BEE538 0,BEE630 D,B4480 0,7358 o, 7091 057849 O4104 0,z2147
Za% 0.8512 0,8485 oO,8297 0,7823 0,697FL 056868 04035 0zx111
26% D.BE362 O0,E335 DO,EL151 0, 7686 O0,6E48 0S586 03964 0.2z074
28% 08208 | osu182 0.8001 0,7544 0,6%22 05483 FET N 0,2036
E 0.BRs0 o,8@24a o,7847 o,7399 02,6533 BS3FF O3IBLE 0, 19596
EF 07888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 05269 0aras 0,19586
i 0,7722 0,797 D,7527 sl s ird 0,6324 D 5158 O3EE0 01915
36% o752 | 07528 0,7362 0,6941 05185 05045 oaseo 0,873
38X D, 73738 D, 7354 D, 7192 0,6781 0,6043 D429 03497 018340
40% ‘0.7 200 o7eTr [= R b L] 0.6618 05897 DAaELm 03413 0ATEG
a2% 0., 7018 0,699 0,6B41 0,6450 O0,57a8 D 4688 03327 01740
a449%; 00,6832 I 00,6810 o,6660 0,5279 Q,5585 04564 o3238 0, 1654
46% 0,6642 0.6621 0,6475 0.56105 0, 5440 DA437 03148 01647
a8 06448 06427 0.62856 0,5526 0,5281 04307 03056 0,598
S0%. 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 02063 0,1550
sz o508 | 05029 0,589 0,5559 04853 04040 02867 O, 1500
5a% 0.5842 0.5823 0.5695 0.5369 ATES 0,290z 0.27TES CRETEY
SE® 0,5632 0.5614 0,54590 0,5176 04613 03762 02670 0,12387
58% 0, 5418 0,5401 D,5281 O, 4580 O,4437 03615 02568 0, 4i344
O, 0,5200 I 0,5183 o,50689 0.4779 04259 03473 02465 (sl ]
GZ% 04978 0,4962 D,AB53 0,8575 O,#077 03325 02360 0,1Z35
A% D.4F752 0.4737 D,4632 D,4368 0,392 03317a 02252 01178
GG D.4522 0. 4508 0O, 4808 0. 8156 0,3mpa 03021 02143 0,1121
68% 0.4288 o4z27a o,4880 0,3341 00,3312 0.ZEa4 02033 00,1063
TOM ‘04050 | o.803T 0,33458 03722 0,3387 0ITOS 02920 0,100
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- d). estado de conservacéao da edificagao = “d - entre regular e necessitando
de reparos simples” (pagina n.° 34 dos Valores das Edificacdes de Imdveis
Urbanos do IBAPE-SP);
- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,6887")
Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:

a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:

al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservagao - d -
entre regular e necessitando de reparos simples, é de (8,0900%).

36,00% 0,6941
36,67% K (interp) = 0,6887
38,00% 0,6781

b). escrevendo a equacédo baseada no “Teorema de Tales”, ter-se-a K

(interpolado):

36,00% - 36,67% = 36,00% - 38,00%
0,6941 - k (interp) 0,6941 - 0,6781

- 0,6700% =-2,0000%
0,6941 -k (interp) 0,01600

-1,3882 + 2 x k (interp) = - 0,01072

2,0000 x K(interp) =-0,01072 + 1,3882
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2,0000 x K(interp) = 1,37748

K(interp) = 1,37748/2,0000, portanto “K(interp) = 0,6887”

Sendo assim, ter-se-a:

fls. 873

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20 + (0,6887) x (1,00-0,20)];

Foc (fator de obsoletismo) = “0,7510”.

O apartamento possui classe residencial, grupo de apartamentos e

erigidos em padrdo construtivo médio no intervalo médio de (1.1.3 - PC = 5,0750

- com elevador), conforme o indice das Unidades Padronizadas do Ano de 2.019

pelo (IBAPE - SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do

Estado de S&o Paulo), segundo a pagina n°® 37.

Os dados técnicos dos elementos comparativos que subsidiardao os

célculos dos valores unitarios basicos (homogeneizados) se encontram no

Anexo — | deste laudo de avaliacéo judicial;

Para o tratamento dos fatores de vaga, obsolescéncia, padrao construtivo

e localizacgao, a pericia técnica judicial da seguinte férmula de correg¢ao, onde o

indice corrigido é obtido através da divisédo entre o indice do avaliando pelo

comparativo, conforme:

indice corrigido =

(indice avaliando)

(indice comparativo)

Apenas, o fator de fonte tera aplicagao direta na férmula (1), deste laudo

de avaliacéo judicial.
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10.2.2.1. ELEMENTO COMPARATIVO N° 01 (ANEXO - 1)

- a). l(e) = “22 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgdo)
I(e)/I(r) = 22/60 = 0,3667 ou 36,67 %;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

- d). estado de conservacdo da edificagcdo = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n° 16 dos Valores das Edificacbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,6887”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6887) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,7510”

Aplica-se a formula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrdo
meédio em intervalo médio (1.1.3) de PC com elevador] = “5,0750”;

Vu(1) = Vo x f(f) x [(XFn — n +1)J/A(p)

Vu(1) = R$ 371.000,00 x (0,9000) x [(R$ 550,26/m%R$ 550,26/m?) +
(1,0000/1,0000) + (5,0750/5,0750) + (0,7510/0,7510) — (4) +1/63,310 m?

Vu(1) = R$ 333.900,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (1,0000) — (4)
+1]/63,310 m? = R$ 5.274,05/m?
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10.2.2.2. ELEMENTO COMPARATIVO N° 02 (ANEXO - 1)

- a). l(e) = “22 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgdo)
I(e)/I(r) = 22/60 = 0,3667 ou 36,67 %;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

- d). estado de conservacdo da edificagcdo = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n° 16 dos Valores das Edificacbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,6887”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6887) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,7510”

Aplica-se a formula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrdo
meédio em intervalo médio (1.1.3) de PC com elevador] = “5,0750”;

Vu(2) = Vo x f(f) x [(XFn — n +1)J/A(p)

Vu(2) = R$ 420.000,00 x (0,9000) x [(R$ 550,26/mzR$ 550,26/m?) +
(1,0000/1,0000) + (5,0750/5,0750) + (0,7510/0,7510) — (4) +1/63,310 m?

Vu(2) = R$ 378.000,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (1,0000) — (4)
+1]/63,310 m? = R$ 5.970,62/m”>
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10.2.2.3. ELEMENTO COMPARATIVO N° 03 (ANEXO - 1)

- a). l(e) = “22 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgdo)
I(e)/I(r) = 22/60 = 0,3667 ou 36,67 %;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

- d). estado de conservacdo da edificagcdo = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n° 16 dos Valores das Edificacbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,6887”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6887) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,7510”

Aplica-se a formula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrdo
meédio em intervalo médio (1.1.3) de PC com elevador] = “5,0750”;

Vu(3) = Vo x f(f) x [(XFn — n +1)J/A(p)

Vu(3) = R$ 360.000,00 x (0,9000) x [(R$ 550,26/mzR$ 550,26/m?) +
(1,0000/1,0000) + (5,0750/5,0750) + (0,7510/0,7510) — (4) +1/63,310 m?

Vu(3) = R$ 324.000,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (1,0000) — (4)
+11/63,310 m? = R$ 5.117,67/m?
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10.2.2.4. ELEMENTO COMPARATIVO N° 04 (ANEXO - 1)

- a). l(e) = “22 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgdo)
I(e)/I(r) = 22/60 = 0,3667 ou 36,67 %;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

- d). estado de conservacdo da edificagcdo = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n° 16 dos Valores das Edificacbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,6887”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6887) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,7510”

Aplica-se a formula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrdo
meédio em intervalo médio (1.1.3) de PC com elevador] = “5,0750”;

Vu(4) = Vo x f(f) x [(XFn — n +1)J/A(p)

Vu(4) = R$ 359.490,00 x (0,9000) x [(R$ 550,26/mzR$ 550,26/m?) +
(1,0000/1,0000) + (5,0750/5,0750) + (0,7510/0,7510) — (4) +1/63,310 m?

Vu(4) = R$ 323.541,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (1,0000) — (4)
+11/63,310 m? = R$ 5.110,42/m?
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10.2.2.5. ELEMENTO COMPARATIVO N° 05 (ANEXO - 1)

- a). l(e) = “22 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgdo)
I(e)/I(r) = 22/60 = 0,3667 ou 36,67 %;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

- d). estado de conservacdo da edificagcdo = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n° 16 dos Valores das Edificacbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,6887”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6887) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,7510”

Aplica-se a formula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrdo
meédio em intervalo médio (1.1.3) de PC com elevador] = “5,0750”;

Vu(5) = Vo x f(f) x [(XFn — n +1)J/A(p)

Vu(5) = R$ 378.000,00 x (0,9000) x [(R$ 550,26/mzR$ 550,26/m?) +
(1,0000/1,0000) + (5,0750/5,0750) + (0,7510/0,7510) — (4) +1/63,310 m?

Vu(5) = R$ 340.200,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (1,0000) — (4)
+1]/63,310 m? = R$ 5.373,56/m?
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10.2.2.6. ELEMENTO COMPARATIVO N° 06 (ANEXO - 1)

- a). l(e) = “22 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na

época de sua avaliagao);

- b). I(r) = “60 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgdo)
I(e)/I(r) = 22/60 = 0,3667 ou 36,67 %;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

- d). estado de conservacdo da edificagcdo = “d” - entre regular e
necessitando de reparos simples (pagina n° 16 dos Valores das Edificacbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,6887”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R + k x (1-R) = [0,20+ (0,6887) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,7510”

Aplica-se a formula: [classe = residencial/grupo = apartamentos/padrdo
meédio em intervalo médio (1.1.3) de PC com elevador] = “5,0750”;

Vu(6) = Vo x f(f) x [(XFn — n +1)J/A(p)

Vu(6) = R$ 370.000,00 x (0,9000) x [(R$ 550,26/mzR$ 550,26/m?) +
(1,0000/1,0000) + (5,0750/5,0750) + (0,7510/0,7510) — (4) +1/63,310 m?

Vu(6) = R$ 333.000,00 x [(1,0000) + (1,0000) + (1,0000) + (1,0000) — (4)
+1]/63,310 m? = R$ 5.259,83/m”>
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10.2.3. MEDIA ARITMETICA DOS VALORES UNITARIOS
HOMOGENEIZADOS

Sendo assim, teremos a média aritmética de:

Vun = [Z(el(n1) +... el(n6)]/n

Vun = [(R$ 5.274,05/m*+ R$ 5.970,62/m*+ R$ 5.117,67/m*+ R$
5.110,42/m*+ R$ 5.373,56/m*+ R$ 5.259,83/m?/6,0000] = R$
32.106,15/m?/6,0000 = R$ 5.351,03/m?

Vu (média aritmética) = R$ 5.351,03/m?

Limite Superior = (+) 30% - R$ 6.956,34/m?
Limite Inferior = (-) 30% - R$ 3.745,72/m?

Portanto, o valor unitario da média aritmética em niumeros redondos, é de:
R$ 5.350,00/més.

Nestas condi¢des, o calculo do valor de venda ou compra perante o
mercado imobiliario da micro regido, no que tange ao apartamento n® 144 do
Bloco - A, mais precisamente no Conjunto Residencial das Pedras,

inequivocamente segue a equagao abaixo descrita:

V(v/c ap.144 - Bloco - A) = Ap) X Vu - (m.a)

Onde:

V(v/c ap.144 - Bloco - A) = Valor de venda ou compra do apartamento n°
144 - Bloco - A do Conjunto Residencial das Pedras no mercado da micro regido
- data base de Fevereiro de 2.025 = incognita;

A(p) = Area privativa descrita em Matricula n® 159.740 = 63,310 m*

Vu (m.a) = Valor unitario homogeneizado basico de locagdo obtido na
média aritmética = R$ 5.350,00/m%Fevereiro/2.025;

V(v/c ap.144 - Bloco - A
R$5.350,00/m?*Més/Fevereiro/2.025

63,310 m? x
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11. CONCLUSAO

Portanto, o valor de venda ou compra perante o mercado imobiliario da
microrregido para o apartamento tipo n° 144 do Bloco - A do Conjunto
Residencial das Pedras, sito a Avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello
n° 9.200 no Bairro do Jardim Angela na Cidade de Sao Paulo, SP, CEP 03294-

200, considerando o valor da transacgao a vista, é de:

R$ 338.710,00 - ( Fevereiro / 2025)

( Trezentos e Trinta e Oito Mil, Setecentos e Dez Reais )
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12. GRAU DE PRECISAO E FUNDAMENTAGCAO DO
LAUDO

Tabela-01 — Graus de precisao da estimativa de valor no caso de
utilizagao de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

Grau
Descrigao

Amplitude do
intervalo de

confianga de

<30% <40% <50%

80% em torno
do valor central

da estimativa.

No caso desse laudo de avaliagao judicial, a pericia técnica atingiu o

grau de precisao (lll) no trabalho, ou seja, <30%.

Tabela-02 — Graus de fundamentagcdo no caso da utilizagdo de
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

Ite Grau
Descrigao
m 1] Il |
Completa Completa
Caracterizaga quanto a quanto aos Adocao de
1 o do imével todas as fatores situagao
avaliando variaveis utilizados no paradigma
analisadas tratamento
Quantidade
minima de
2 dados de 12 5 3
mercado
efetivamente
utilizados
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Apresentacgao Apresentagio Ap_resentag.?o
de de de informagoes
informacoes . - relativas a todas
e~ . informacdes
Identificagao relativas a relativas a as
3 dos dados de todas as caracteristicas
.. todas as
mercado caracteristica . L. dos dados
caracteristica
s dos dados correspondente
. s dos dados
analisadas . s aos fatores
analisadas -
com foto utilizados
Intervalo
admissivel
4 para cada 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50(a)

fator e parao
conjunto de
fatores

(a): No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o
intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com
um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.

Portanto, o laudo de avaliagdo judicial atingiu grau de
fundamentacao (ll), conforme a tabela acima, e seis pontos de acordo com

a tabela abaixo:

Tabela-03 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentacao no caso de utilizagdo por tratamento dos fatores (ABNT-

NBR 14.653-2/2.011).

Graus 1l | |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
Itens ]
grau lll, com os | minimo no grau Todos, no

obrigatérios no
grau

correspondente

demais no
minimo no grau
!

Il, e os demais
no minimo no

graul

minimo no grau
|
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacdo
judicial, onde o mesmo possui 59 ( cinquenta e nove ) laudas digitalizadas no
anverso destas, acompanham o presente 01 ( um ) anexo, conforme descrito

abaixo, sendo esta ultima lauda que vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa de Elementos Comparativos

Sao Paulo, 14 de fevereiro de 2.025.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n°® 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes - FAAP
Mestre em Habitagcio, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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ANEXO

Fabio Martin
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FICHA DE PESQUISA N.01

Tipo: apartamento tipo Data: 13/02/2025
Endereco: Avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello n°® 9200

Bairro: Jardim Angela - Sd0 Paulo - SP

Setor: 155 Zona: ZEU
Quadra: 369 I.F.1: R$ 550,26/m? 2.025
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 371.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padrao: médio no intervalo “médio de R8N” - (1.1.3 - PC = 5,0750 - c /el.)

Idade de construgao (para fins de calculo): 22 anos

Area Privativa: 63,310 m? Vaga Descoberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

J Germano Imoveis - Telefone: (11) 98853-1130

Link para consulta na internet: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
3-quartos-vila-divina-pastora-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-65m2-venda-
RS371000-id-2680032699/

Caddigo da Oferta no Anunciante: 3840_1-3095443

OBSERVACOES

1 - Estado de conservacgao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

JGermano

< Compartilhar > Favoritar Y 5/5 (1 classificag@o) ®
Venda / SP / Apartamentos & venda em Sao Paulo / Zona Leste / Vila Divina Pastora | # 141imoveis cadastrados
Avenida Professor Luiz Ignécio Anhaia Mello

Envie uma mensagem

Venda
Condominio IPTU - \

R$ 37].000 RS 616 néo informado l Insira seu nome ‘

™ 65 m? 8 3quartos [* 1banheiro Este & um campo obrigatério

A 1vaga + Condominio fechado + Portao eletrénico ‘ ‘

B
Todas as caracteristicas v © campo deve ser um email valido
Enderens ’ Insira seu telefone ‘
3 @ z s . . sz & i u r
Luiz g Anhaia Mello, 9200 - Vila Divina Pastora, Sdo Paulo - SP L
© Explore a localizag&o do imével Este é um campo obrigatério

Apartamento com 3 Quartos e 1banheiro a Venda, 65 m2 por R$
371.000

(codigo do nte: 3840_1-3095443 | Codigo no Viva Real: 2680032699) Receber ofertas de iméveis similares.
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FICHA DE PESQUISA N.02

Tipo: apartamento tipo Data: 13/02/2025
Endereco: Avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello n°® 9200

Bairro: Jardim Angela - Sd0 Paulo - SP

Setor: 155 Zona: ZEU
Quadra: 369 I.F.1: R$ 550,26/m? 2.025
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 420.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padr&o: médio no intervalo “médio de R8N" - (1.1.3 - PC = 5,0750 - c /el.)

Idade de construgao (para fins de calculo): 22 anos

Area Privativa: 63,310 m? Vaga Descoberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

MPVA Negdcios Imobiliarios - Telefone: (11) 2768-6261

Link para consulta na internet: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
3-quartos-vila-divina-pastora-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-67m2-venda-
RS420000-id-2760587893/

Caddigo da oferta no anunciante: RI1625155

OBSERVACOES

1 - Estado de conservacgao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

= "]‘-,;- ‘

e, ¢
Dam

RE wmpvanNEcocios IMOBILIARIOS

Compartilhar < Favoritar  3.9/5 (1l classificagoes) ©

/ Vila Divina Pastora | A 15.708 imbveis cadastrados

e Envie uma mensagem
Condominio  IPTU 7
R$ 420.000 RS 447 isento ‘ Insira seu nome ‘
Este é mpo atério

™ 67 m? 8 3quartos [* 1banheiro

A 1vaga B 9andar @ varanda

Todas as caracteristicas v

Enderego
Avenida Professor Luiz Ignécio Anhaia Mello, 9200 - Vila Divina Pastora, SGo Paulo - SP

© Explore a localizag&o do imével

Apartamento com 3 Quartos e 1banheiro a Venda, 67 m? por R$
420.000

(codigo do anunciante: RI1625155 | Codigo no Viva Real: 2760587893) Receber ofertas de iméveis similares.
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FICHA DE PESQUISA N.03

Tipo: apartamento tipo Data: 13/02/2025
Endereco: Avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello n°® 9200

Bairro: Jardim Angela - Sd0 Paulo - SP

Setor: 155 Zona: ZEU
Quadra: 369 I.F.1: R$ 550,26/m? 2.025
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 360.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padrao: médio no intervalo “médio de R8N” - (1.1.3 - PC = 5,0750 - c /el.)

Idade de construgao (para fins de calculo): 22 anos

Area Privativa: 63,310 m? Vaga Descoberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

RI Negdcios Imobiliarios - Telefone: (11) 94313-1335

Link para consulta na internet: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
3-quartos-vila-divina-pastora-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-63m2-venda-
RS360000-id-2767799284/

Caddigo da oferta no anunciante: RI1630043

OBSERVACOES

1 - Estado de conservacgao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

@ 13fotos | © Mapa RI Negécios Imobiliarios
-

=

< Compartilhar < Favoritar W 4.9/5 (9 classificagoes) @
1 venda em S&o Paulo | Zona Leste / Vila Divina Pastora / A 15749 iméveis cadastrados
o Anhaia Mello

Venda / sP | Aparta
Avenida Professor Luiz Ig

Envie uma mensagem

Venda
360 ooo Condomini o IPTU = 9
RS . RS 620 RS 800 | insira seu nome ‘
M 63 m? & 3quartos [* 1banheiro Este & um campo obrigatério
B 1vaga @ varanda Vv Condominio fechado (
Insira seu e-mail
Todas as caracteristicas v Este & um campo obrigatério

Enderego

Avenida Professor Luiz Ignécio Anhaia Mello, 9700 - Vila Divina Pastora, S&o Paulo - SP ‘ Insiscisal 9iefone ‘

© Explorea izagéo do imével Este & um campo obrigatério

~
Mensagem

Apartamento com 3 Quartos e 1banheiro a Venda, 63 m? por R$
360.000

(cédigo do anunciante: RIIB30043 | Cédigo no Viva Real: 2767799284) Receber ofertas de iméveis similares.
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FICHA DE PESQUISA N.04

Tipo: apartamento tipo Data: 13/02/2025
Endereco: Avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello n°® 9200

Bairro: Jardim Angela - Sd0 Paulo - SP

Setor: 155 Zona: ZEU
Quadra: 369 I.F.1: R$ 550,26/m? 2.025
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 359.490,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padr&o: médio no intervalo “médio de R8N" - (1.1.3 - PC = 5,0750 - c /el.)

Idade de construgao (para fins de calculo): 22 anos

Area Privativa: 63,310 m? Vaga Descoberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

Usuario Newcore - Telefone: (11) 4580-4274

Link para consulta na internet: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
3-quartos-vila-divina-pastora-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-63m2-venda-
RS359490-id-2764402636/

Caodigo da oferta no anunciante: 438631

OBSERVACOES

1 - Estado de conservacgao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

[c] 16 fotos Lu Video B & Mapa i@ —
- i =

= e e 5 =

< Compartilhar Favoritar Y 455 (155 classificagoes) @

Venda / SP | Apartamentos da em S0 Paulo / Zona Leste / Vila Divina Pastora / A 59785 iméveis cadastrados

Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello

Envie uma mensagem

Venda
Condominio IPTL
R$ 359.490 RS 620 RS 800 ‘ Insira seu nome ‘
Este € um campo ol !

Prego abaixo do mercado @

™ 63m 8 3quartos [* 1banheiro
A 1vaga & Aceita animais @ Elevador

Todas as caracteristicas v

nderego
Avenida Professor Luiz Ignécio Anhaia Mello, 6440 - Vila Divina Pastora, S&o Paulo - SP

© Explore a localizag&o do imével

Mensagem

Apartamento com 3 Quartos e 1banheiro a Venda, 63 m2 por R$
359.490 Receber ofertas de iméveis similares.

(cédigo d 6digo no Viva Real: 2764402636)

Apartamento no Residencial Das Pedras a venda em Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello - Vila Enviar mensagem

Divina Pastora - Sao Paulo/SP
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fls. 890

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.05

Tipo: apartamento tipo Data: 13/02/2025
Endereco: Avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello n°® 9200

Bairro: Jardim Angela - Sd0 Paulo - SP

Setor: 155 Zona: ZEU
Quadra: 369 I.F.1: R$ 550,26/m? 2.025
DADOS DA REGIAQ

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 378.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padrao: médio no intervalo “médio de R8N” - (1.1.3 - PC = 5,0750 - c /el.)

Idade de construgao (para fins de calculo): 22 anos

Area Privativa: 63,310 m? Vaga Descoberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

e-Martins Imoveis - Telefone: (11) 2703-4080

Link para consulta na internet: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
3-quartos-vila-divina-pastora-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-64mz2-venda-
RS378000-id-2693038895/

Caddigo da oferta no anunciante: TMV211

OBSERVACOES

1 - Estado de conservacgao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos em Sao Paulo e

Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

m e-MARTINS IMOVEIS

Creci: 52161-F-SP

1

‘
A""L

enda em Sao Paulo | Zona Leste / Vila Divina Pastora /
Anhaia Mello

2 Compartilhar Favoritar % 2.5/5 (1 classificagao) ®

A 187 imoveis cadastrados

Avenida Professol

Envie uma mensagem

Venda
Condominic IPTU
R$ 378.000 - i rnsointormado

™M 64 m? 8 3quartos [* 1banheiro

A 1vaga £ Piscina + Condominio fechado

Todas as caracteristicas v

Enderego
Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello - Vila Divina Pastora, S&o Paulo - SP

© Explore alocalizagéio do imével Este & um campo obrigatério

Insira seu telefone

Apartamento com 3 Quartos e 1banheiro a Venda, 64 m2 por R$
378.000

(cédigo do anunciante: TMV211 | Cédigo no Viva Real: 2693038895) Receber ofertas de iméveis similares.
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fls. 891

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.06

Tipo: apartamento tipo Data: 13/02/2025
Endereco: Avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello n°® 9200

Bairro: Jardim Angela - Sd0 Paulo - SP

Setor: 155 Zona: ZEU
Quadra: 369 I.F.1: R$ 550,26/m? 2.025
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacao Asfaltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacédo e Canalizagao.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: venda Valor: R$ 370.000,00
Natureza: em oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 0,00 m? Situac&o: Meio de Quadra
Testada: 0,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com a rua

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: apartamento tipo;

Padr&o: médio no intervalo “médio de R8N" - (1.1.3 - PC = 5,0750 - c /el.)

Idade de construgao (para fins de calculo): 22 anos

Area Privativa: 63,310 m? Vaga Descoberta: 01 (uma)
FONTE DE INFORMACAO

RI Negdcios Imobiliarios - Telefone: (11) 94313-1335

Link para consulta na internet: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
2-quartos-vila-divina-pastora-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-63m2-venda-
RS370000-id-2767814095/

Caddigo da oferta no anunciante: RI1620588

OBSERVACOES

1 - Estado de conservacgao “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples

2 - Estudo de Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos em Sao Paulo e
Grande Sao Paulo (IBAPE-SP)

| RINegécios Imobiliarios

2 compartilhar < Favoritar Y 4.9/5 (9 classificagoes) @

venda | sP / Aparta Ha em S@o Paulo / Zona Leste / Vila Divina Pastora [ A 15749 im6veis cadastrados
Avenida Professor Luiz Ignécio Anhaia Mello
i Envie uma mensagem

" Condominio  IPTU
R$ 370.000 RS 600 RS 10 - o ‘
m 63m? B8 2quartos [* 1banheiro prigatério
A 1vaga B 7andar

Endereco
Avenida Professor Luiz Ignécio Anhaia Mello, 9700 - Vila Divina Pastora, Sé&o Paulo - SP

© Explore alocalizagéo do imével ‘ Insira seu telefone ‘
Este & um campo obrigatério
Apartamento com 2 Quartos e 1banheiro a Venda, 63 m? por R$ Mensagem

370.000

(codi nunciante: RII620588 | Codigo no Viva Real: 2767814095)

Receber ofertas de iméveis similares.

ks st s A DDA Niririlim il e A ios i Av e iRl i boras b Rl e Koot Aot
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