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   GERSON NICOLAU PALMA, Engenheiro Civil, Perito 
Judicial nomeado e compromissado nos autos da Ação 
Procedimento Sumária de Cobrança  que Condomínio Edifício 
Vitória Maria move contra Flaxxon Empreendimentos 
Imobiliários Ltda, vem mui respeitosamente à presença de V. 
Excia, no cumprimento de sua honrosa missão apresentar o resultado 
de seu trabalho consubstanciado no seguinte: 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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C A P Í T U L O     I 
 

 
 

I.  PRELIMINARES 
 
 
 

  O objetivo do presente laudo é a determinação do valor de 
mercado do imóvel situado à Rua Dona Inácia Uchoa nº620 no no 
bairro de Vila Mariana-Matrícula nº 109.702 na Ação Procedimento 
Sumária de Cobrança em que Condomínio Edifício Vitória Maria 
move contra Flaxxon Empreendimentos Imobiliários Ltda, no 
Processo n° 1112301-73.2014.8.26.0100.  

  
 
 
Nomeado Jurisperito na lide fls.167 dos autos,  

assumiu o signatário o compromisso de bem e fielmente, sem dolo 
nem malícia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada e que 
submete à apreciação do E. JULGADOR, conforme segue: 
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C A P Í T U L O   II 
 

 
II.  VISTORIA  

 
 
Após o estudo acurado da matéria, procedeu ao 

signatário à vistoria ao imóvel   objeto da lide, quando então buscou 
observar sua situação, dimensionamento, características aparentes, 
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a mais completa 
e perfeita elucidação da controvérsia.  

 
 

 
 

 
II.1.  LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL EM ESTUDO 

 
 

                          O imóvel objeto da lide localiza-se à Rua Dona 
Inácia Uchoa nº620 esquina com a Rua Dona Brigida, Condomínio 
Edifício Vitoria Maria na qual a unidade de nº 123 faz parte situado no 
12º andar, no bairro Vila Mariana - Matrícula 109.712.   
 

 
Tudo conforme configurado em recorte do 

, juntado em folha que se segue: 
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Vista da localização e da foto aérea à Rua Dona Inácia Uchoa nº620 
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II.2.  CONTRIBUINTE  

 
O imóvel objetivado encontra-se cadastrado perante 

a MUNICIPALIDADE DE SÃO PAULO como CONTRIBUINTE nº 
038.102.0038-7, o que vem a corresponder como identificado no: 

 
 

II.3. - Matricula nº 109.712  
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II.4.  DESCRIÇÃO  

II.4.1.  LOCAL  
            A região da Vila Mariana, onde se localiza o imóvel objetivado 
no presente laudo, apresenta todos os melhoramentos públicos, 
abrangendo e sendo próximo de importantes logradouros, tais como a 
Avenida Lins de Vasconcelos e Avenida Engº Luís Gomes Cardin 
Sangirardi, dentre outros. 

 

             O comércio na região é intenso, sendo farto o transporte 
coletivo para a região central da cidade e bairros periféricos, 
destacando o Jurisperito a presença de ramal metroviário nas 
proximidades.  

II. 4.2. - ZONEAMENTO   

                   De acordo com as leis que regem o uso, gozo e ocupação 
do solo urbano da Capital, o imóvel objetivado situa-se em ZM  3ª, 
considerada como de uso de zona mista de densidade demográfica e 
construtiva altas. 
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C A P Í T U L O     III 
 

III.   REPORTAGEM FOTOGRÁFICA 
 
 
 

  

Fachada do imóvel. 
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Vista em outro ângulo a fachada do imóvel. 
 
 

 
Entrada da cobertura de uma unidade similar. 
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Sala entrada do apartamento  
  

 
Escada que dá acesso ao segundo andar  
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Cozinha e lavanderia  
 

 
Lavanderia  
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Entrada de um dos quartos  

 
Imagem do quarto  
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Idem  
 
 

 
Banheiro do  apartamento  
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Idem  
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Segundo pavimento do apartamento.  

 
Idem  
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Idem. 
 

 
Banheiro do segundo pavimento. 
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Idem  
 
 

 
Recepção do condomínio   
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Garagem. 
 
 

 
Piscina do condomínio. 
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C A P Í T U L O    III 
 
 
 

III.1.  MÉTODO COMPARATIVO  

 

III.1.  APURAÇÃO DO VALOR DE VENDA DO IMÓVEL 
EM ESTUDO 

 

 

Para a apuração do valor de venda da unidade 
avaliando, observado os ditames preconizados pela metodologia dita 
comparativa, o signatário efetuou uma análise acurada de 12 (doze) 
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma região 
geoeconômica e com Índice Fiscal dentro da faixa permitida. 

 

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

 

-     ATUALIZAÇÃO  

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

Os fatores de homogeneização utilizados neste 
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2., por metodologia 
científica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento de 
mercado com determinada abrangência espacial e temporal, 
encontram- ica para Perícias de Engenharia 

 

 

 
 
- LOCALIZAÇÃO  
 

Pôr coerência com os métodos tradicionais de 
avaliação, a localização é uma característica que influi exclusivamente 
no valor do terreno, baseando-se na transposição dos índices dos 
Mapas Fiscais da Municipalidade. 

 

 

- PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE 
 

O padrão construtivo e a idade são características do 
imóvel que alguns avaliadores defendem a tese, exposta de forma 
bastante clara em trabalhos apresentados nos Congressos de 
Avaliação. 

 

Cognominado aquele resultante da análise do 
comparado arrolado, a saber: 
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VALOR DO IMÓVEL  = R$ 747.745,56 (SETECENTOS E 

QUARENTA E SETE MIL SETECENTOS E QUARENTA E CINCO 

REAIS E CINQUENTA E SEIS CENTAVOS), PARA JULHO/2018. 
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E N C E R R A M E N T O 

 
Dada pôr encerrada a missão, apresento o presente 

Laudo de Avaliação em 35 (trinta e cinco) folhas, digitalizadas e 
enumeradas de um só lado, além de 01 Anexo, com exceção desta 
última que vai assinada e datada. 

 

São Paulo,  18 de Julho  de 2.018. 

 

 
 

 

 
 
 

ENGº GERSON NICOLAU PALMA 
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ANEXO  01 -   PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE APARTAMENTOS 

FICHA DE PESQUISA N.                         Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Apeninos, 362 - 5º andar 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZCPb 
Quadra   :   009                 I.F.   :   2.604,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    490.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    40 anos 
Area Util      :    55,00        Dormitórios      :    1 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    0            Piscinas         :    0 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Predial Lins Imóveis 
Endereço    - Avenida Lins de Vasconcelos, 1191 
Contato     - Sra. Gislaine                     Fone: 3209-8800 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Paraíso - 5º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 07 aptos./ andar - Condomínio = R$ 484,00 
3 - saläo de festas e playground 
4 - Imóvel necessitando de reparos simples 
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FICHA DE PESQUISA N.                      Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua do Paraíso, 667 - 7º andar 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZM3a 
Quadra   :   032                 I.F.   :   2.451,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    560.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    5 anos 
Area Util      :    46,00        Dormitórios      :    1 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    1            Piscinas         :    1 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Itambé Imóveis 
Endereço    - Rua Diogo de Faria, 199 
Contato     - Sra. Paloma                       Fone: 5080-0020 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Decor Paraíso - 7º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 08 aptos./ andar - Condomínio = R$ 590,00 
3 - lazer completo 
4 - Imóvel com estado de conservaçäo regular 
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FICHA DE PESQUISA N. B6-11-0045                         Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Cruz e Souza, 81 - 9º andar - esquina 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZM3b 
Quadra   :   035                 I.F.   :   3.137,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    540.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    15 anos 
Area Util      :    45,00        Dormitórios      :    1 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    1            Piscinas         :    0 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Mega Brasil Imóveis 
Endereço    - Avenida Prefeito Fabio Prado, 264 
Contato     - Sra. Sonia                        Fone: 5080-2525 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Monterey - 9º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 03 aptos./ andar - Condomínio = R$ 900,00 
3 - saläo de festas e playground 
4 - Imóvel necessitando de reparos simples 
5  (esquina c/ Rua Safira  I.F.: 3.178,00 / 16) 
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FICHA DE PESQUISA N.                      Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Castro Alves, 442 - 4º andar 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZM3b 
Quadra   :   021                 I.F.   :   3.203,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    460.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    30 anos 
Area Util      :    45,00        Dormitórios      :    1 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    0            Piscinas         :    0 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Camis Imóveis 
Endereço    - Praça General Polidoro, 67 
Contato     - Sra. Fátima                       Fone: 3208-0966 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Serra Dourada - 4º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 06 aptos./ andar - Condomínio = R$ 470,00 
3 - saläo de festas e playground 
4 - Imóvel necessitando de reparos simples 
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FICHA DE PESQUISA N.                        Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Apeninos, 771 - 6º andar 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZCPa 
Quadra   :   030                 I.F.   :   2.087,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    440.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    35 anos 
Area Util      :    54,00        Dormitórios      :    1 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    0            Piscinas         :    0 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - I. S. F. Imóveis 
Endereço    - Avenida Padre Vicente Melilo, 1313 
Contato     - Sr. Nascimento                    Fone: 3713-3736 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Buriti - 6º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 04 aptos./ andar - Condomínio = R$ 590,00 
3 - saläo de festas 
4 - Imóvel necessitando de reparos simples 
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FICHA DE PESQUISA N.                      Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Chuí, 167 - 10º andar - esquina 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZM3a 
Quadra   :   042                 I.F.   :   2.286,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    340.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    30 anos 
Area Util      :    39,00        Dormitórios      :    1 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    0            Piscinas         :    0 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - M. Baroni Imóveis 
Endereço    - Rua Guarará, 46 
Contato     - Sra. Samara                       Fone: 3050-3322 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Paraíso Studio - 10º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 04 aptos./ andar - Condomínio = R$ 640,00 
3 - saläo de festas 
4 - Imóvel necessitando de reparos simples 
5  (esquina c/ Rua Arujá  I.f.: 2.199,00 / 16) 
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FICHA DE PESQUISA N.                       Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Apeninos, 800 - 11º andar 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZCPb 
Quadra   :   029                 I.F.   :   2.458,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    790.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    10 anos 
Area Util      :    66,00        Dormitórios      :    2 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    1 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    1            Piscinas         :    1 
                                 Elevadores       :    3 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Moratta Imóveis 
Endereço    - Rua Vergueiro, 3185 - cjto. 121 
Contato     - Sra. Mariana                      Fone: 2872-5823 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício East Side - 11º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 14 aptos./ andar - Condomínio = R$ 470,00 
3 - lazer completo 
4 - Imóvel com estado de conservaçäo regular 
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FICHA DE PESQUISA N.                      Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Correia Dias, 451 - 6º andar 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZCPa 
Quadra   :   040                 I.F.   :   2.159,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    522.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    30 anos 
Area Util      :    60,00        Dormitórios      :    2 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    1            Piscinas         :    1 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Lello Imóveis 
Endereço    - Rua Domingos de Morais, 3014 - loja 01 
Contato     - Sra. Kelly                        Fone: 5593-3333 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Valença - 6º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 02 aptos./ andar - Condomínio = R$ 980,00 
3 - piscina, saläo festas, playground e churrasqueira 
4 - Imóvel necessitando de reparos simples 
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FICHA DE PESQUISA N.                       Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Chuí, 207 - 3º andar - esquina 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZM3a 
Quadra   :   043                 I.F.   :   2.203,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    516.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    5 anos 
Area Util      :    40,00        Dormitórios      :    1 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    1 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    1            Piscinas         :    1 
                                 Elevadores       :    3 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Construtora Exata 
Endereço    - Alameda Campinas, 701 
Contato     - Sra. Lina                         Fone: 3061-3112 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício My Place - 3º andar - Padräo Médio 
2 - 03 elevadores - 06 aptos./ andar - Condomínio = R$ 340,00 
3 - lazer completo 
4 - Imóvel com estado de conservaçäo regular 
5  (esquina c/ Rua Arujá  I.F.: 2.189,00 / 16) 
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FICHA DE PESQUISA N.                         Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Júpiter, 97 - 6º andar - esquina 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZM3b 
Quadra   :   035                 I.F.   :   3.182,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    1.100.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    ASu          Idade            :    35 anos 
Area Util      :    130,00       Dormitórios      :    4 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    2 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    1 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    2 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    0            Piscinas         :    0 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Proprietário 
Endereço    - No local 
Contato     - Sr. Joäo Cardoso                  Fone: 9  8588-7886 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Júpiter - 6º andar - Padräo Superior 
2 - 02 elevadores - 01 apto./ andar - Condomínio = R$ 2.300,00 
3 - saläo de festas 
4 - Imóvel com estado de conservaçäo regular 
5  (esquina c/ Rua Castro Alves  I.F.: 3.310,00 / 16) 
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FICHA DE PESQUISA N.                       Data: 07/11/2017 
Tipo     :   Apartamento  
Endereço :   Rua Apeninos, 245 - 2º andar 
Bairro   :   Paraíso 
Setor    :   038                 Zona   :   ZCPa 
Quadra   :   010                 I.F.   :   2.481,00 / 16 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    450.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Padräo         :    AMe          Idade            :    35 anos 
Area Util      :    70,12        Dormitórios      :    2 
Area Garagem   :    0,00         Suítes           :    0 
Area Edícula   :    0,00         Banheiros        :    1 
Area Total     :    1,00         Dorm. Empregada  :    0 
Area Comum     :    0,00         Vagas Cobertas   :    0 
Saläo de Festas:    1            Vagas Descobertas:    0 
Playground     :    0            Piscinas         :    0 
                                 Elevadores       :    2 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária - Corretora autônoma 
Endereço    - No local 
Contato     - Sra. Heloísa                      Fone: 9  8408-1341 
OBSERVAÇOES 
1 - Edifício Helena Mônaco - 2º andar - Padräo Médio 
2 - 02 elevadores - 06 aptos./ andar - Condomínio = R$ 500,00 
3 - saläo de festas  s/ vaga de garagem 
4 - Imóvel necessitando de reparos simples 
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