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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9: VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL | / SANTANA.

i Processo n® 0006902-49.2012.8.26.0001

nomeado nos autos da ag&o sob o rito

| SUMARIO
I movida pelo
CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA Il -
BLOCO 10
contra
HELIO FERREIRA JUNIOR,

o local do imével, objeto de penhora, e coligido os elementos

tendo se dirigido @ ‘
ndeu necessarios para avalia-lo, vem, mul respeitosamente, & presenca

que ente
ra apresentar 2

de Vossa Exceléncia pa
'- consubstanciadas no seguinte

s conclusbes a que chegou,
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1.0 - PRELIMINARMENTE

!
O si io foi
BPRMEmentol H2406. (62 and gnatario foi honrado com a nomeagéo para avali
RESIDENCI , 9% andar do Bloco n® 10 do =0
AL VITORI o “CONDOMINIO PAR
Pinto, n® 3.420, 8° A REGIA II", situado nesta Capital i sy
, N® 3.420, 82 Subdistrito — Santana piialAnatfvenice: Barada

e s S

2.0 - VISTORIA

: O perito si i
recebido pela sindica do bloco 10812natén0 =l oo e ism ol
Shart , ora. Rosemei ; - ;
partamento sob o n® 107, 72 andar desse me ltrJe e
smo bloco.

. Ocorre
# avaliando se encontra desocupad q:e. segundo a Sra. Rosemeire, o apartamento
o ha cerca de 18 (dezoi
somente entrou uma Uni (dezoito) anos. Nesse periodo
N (nica vez no apartamento, apés inumeras tentativas d‘
r ' i : e
ido, pois, devido a instalagéo de gas, cerca de 10 (dez) atras, f
- ras, foi

necessario abri-lo para essa instalagao.

Apds esse evento, 0 requerido nunca mais retornou ao

rtamento, tampouco deixou as chaves na portaria na eventualidade de algum

apa
contecer, além da Sra. Rosemeire ter perdido totalmente o contato com o

sinistro a
requerido.

a. Rosemeire, 0 apartamento
u seja, carpete tipo “forragé@o” na
as; azulejo parcial no banheiro,

Ainda, segundo a Sr
regue pela construtora, 0
mico nas areas molhad
otando, @ evidéncia €
e encontra, salvo mel

" encontra-se como foi ent
,';'a;Bfﬂl_a- e dormitorios; piso cera
inha e 4rea de servigo, den
oe manutengao $

pelo tempo decorrido, que a

hor juizo, prejudicada.

X

tel.: (011) 5579-0130
celis (011) 9,9611-7852

py

Suz conservaca
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Assim, segundo o que Ihe faculta o Artigo 429, do CPC:

Art. 429 - Para

Weribos Utiizar © desempenho de sua fungdo, podem o perito e os assistentes

B actes -s.e‘de todos os meios necessarios, ouvindo testemunhas, obtendo
» Solicitando documentos que estejam em poder de parte ou em

reparticdes publi i i
¢oes eubhcas, bem como instruir o laudo com plantas, desenhos, fotografias
e outras quaisquer pegas.

Nesse sentido, t& -
, tém-se ainda a N
o0 que segue: a Norma da ABNT que reza

NBR 14653-2
Avaliacdo de Bens
Parte 2: Imoveis urbanos

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

interior do imével, o motiv chlj ando ndo for possivel o acesso do avaliador 2o
) O Geve ser justificado no laudo de avaliagéo. Neste caso,

em comum ac S
ordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a

avaliacdo pode prosseguir com base
: nos elementos qu i
fornecidos pelo contratante, tais como: que for possivel obter ou

a) descri¢ao interna;

b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria
e)ftema de areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio
e informacdes da respectiva administragéo;

c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.
As consideragdes hipotéticas sobre o imovel, que

configuram a situacéo paradigma, devem estar claramente explicitadas no laudo de
avaliagdo.

Portanto, tendo em vista a impossibilidade em vistoriar
10 do “Condominio Parque Residencial
to, n® 3.420, 8°
e acordo com O
lo (vide ANEXO
mo Bloco n® 10,
o apartamento

do Bloco n®
pital, na Avenida Parada Pin

ao setor 71, quadra 431, d

0 apartamento n2 96, 9° andar
Vitéria Régia II", situado nesta Ca
dade (MOC) da Prefeitura Municipal de S&o Pau
ou o apartamento N

ibui¢ao interna
os os apartamen

0 137, 13% andar do mes

=

, 0 signatario vistori
tem a mesma distr
iando, como sao, glias, tod

e area construida d
tos desse condominio. k
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Vistoriando esse apartamento similar sob o n® 137, 13°
andar do Bloco n® 10, mesmo bloco do apartamento avaliando — sob 0 n® 96 —
este perito, como so6i proceder, tirou varias fotografias, apresentadas a seguir,
comprobatérias da vistoria, que ilustram e déo boa nogéo do condominio, do seu

entorno e do bem avaliando, procedendo também o levantamento de sua

distribuigdo interna, consubstanciado na planta baixa no ANEXO 2.

ia central do «CONDOMINIO PARQUE

04 . Vista da portar |
k'’ RESIDENCIAL VITORIA REGIA II" para a Avenida Parada

Pinto, n® 3.420.
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Foto n®2 - Vista sob outro angulo da portaria central do
condominio.

o do condominio

' identificaca
Eota ne 3. Vista da placa de |
Foton®3 Jefronte a portaria central. X

a

tel:s (011) 5579-0130

celt ([Il 1) 9.96i1

m.br

|ﬂ)pfra1‘l¢0@“°l'm




\/“-{A/
!
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco

arquiteto — cau n* A4253-6

Foto n®4 - Vista da Avenida Parada Pinto, no trecho em
consideragdo, que tem trafego intenso nos dois
sentidos de transito.

m——

| —
venida Parada

- Vista da
e :118 ?otograﬁa acima, P

afetada pelos mel

Pinto nO sentido oposto 0
0-Sé observar que €
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26 - Vista pelo lado interno da portaria ceqtralﬂ do
FREo -8 "Condo‘?ninio Parque Residencial Vitéria Régia II”.

fotografia acima,
S db?ocos (prédlog} ﬂo
Residencial vitoria Regia I

de 13 (treze).

io Parqué

arquiteto — cau n® A4253-6
T
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Foto n® 8 - Vista a partir do alto do condominio, vendo-se, ao
fundo, as quadras poliesportivas e galpdo destinado
ao entretenimento dos condéminos.
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Foto n210 - Vista parcial das quadras poliesportivas e galpéo
na parte baixa do condominio.

= inado @0
.- ta da entrada do galpao destinad
e - g:'lstretenimento dos condéminos.

tel.: (011 £579.0130

cels (01

1))9,9611-1852




\D,
Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — cau n* A4253-6

Foto n2 12 - Vista parcial do galp&o.

=

i

& = T

da fotografia

—

| .Vlsta do galp@o no sentido oposto 0

acima.

tel.: (011) £579-0130
cel.: (011) 9,9611-7852

et fn-lnl_tdm-hr

Wigeiegto=
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Foto n® 14 - Outra vista do condominio, podendo-se observar as

vagas de garagem que, sem excegdo, s&o
descoberias e no pavimento térreo de cada bloco.

& <,
"o B ‘\‘_i B
‘l' ‘\l.'"_‘ ¥
"i-‘f vign ®
: 2 1 e “II‘$ .-l-""'.

-]

.;::}.|q

—— m— i 0 apartamento
n@ 10, onde se situa
2 45 . Vista do bloco

30
tel: (011) 5579-01
- cel: (011) 9,961 1-7852
Zuol.com.
T aaail: ibplrancod




_ASe

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco
arquiteto — eau n* A4253-6

r - ange * : -
i) .; r' . !
e [ . )
i
)

i -
< -
S

= = 2ol S ‘ h
-

-'F'oto n217 - Vista parcial da fach

: £579.0130
W-mz

---_m..m@uol.com-br
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tel: (O11) S§79-010
i 7852
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T

- al da portaria do bloco n® 10.

Foto n2 23 - Vista parci

tel: (011 5579-0130
cel.: (011) 9.961 1-7852

P 9
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Foto n® 24 - Vista sob outro angulo da portaria, vendo-se, ao
fundo, o hall dos elevadores — em numero de 2

(dois).

-

;. (011) £579-0130
':i.: fon) 9.9611-7852
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Foto n2 26 - Vista parcial do saldo de festas no pavimento térreo
do bloco n2 10.

o no sentido oposto ao da
fundo, 0 acesso a

mesmo sala
acima, vendo-se, ao

fotograna ’
cozinha banheiro. %;

Eoto n® 27 - Vista do
| rafi

tel:: (011) 55790130
cel.: (011) 9.9611-7852

Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco R.I
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Foto n® 28 - Vista parcial da cozinha do saldo de festas no
pavimento térreo do bloco n® 10.

rcial do banheiro do saldo de festas no

_Foto |'|2 29 " VIS pa do b'OCO nQ

pavimento térreo

tel.t (011) 5579-0130
cel.s (011) 9 .0611-7852

A
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Foto n® 30 - Outra vista do pavimento térreo do bloco n® 10,
vendo-se, ao fundo, a porta da sala de
funcionarios, e, a esquerda, outra saida para a
parte externa desse bloco.

endo-se
s elevador, V
o interior do . demais blocos,

ista do pa im como :
oto " 31- V:Js;ao ploco em teld, Zﬁzg ’férreo o mais 13 (treze)

L: (011) $579-0130
L (011) 9.9611-7852
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Foto n2 32 - Vista parcial do apartamento avaliando sob o n2 96,
que nao foi vistoriado pelas razées retro expostas.

- (011) 5579-0130
::IIJ (011) 9.9611-7852

A
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Foton®34 - Vista do hall dos elevadores no 13° (décimo
terceiro) e dltimo andar do bloco n® 10, onde se
localiza o apartamento n® 137, vistoriado em
substituicdo ao avaliando sob o n2 96.

daria do ploco n° 10, que é do
carn porta corta-fogo-

1: (011) 5579-0130

:::i:: (011)9.961 1-7852
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Foto n® 36 - Vista parcial da entrada do apartamento n® 137,

vistoriado em substituigdo ao avaliando sob o n®
96.

l

el

ento n° 137 no sentido

o apartam
fia acima.

L (011) 5579-0130
i a5




Foto n® 38 - Vista mais afastada em relagdo a fotografia
anterior, vendo-se, parcialmente, a sala de jantar,
como denominado na planta baixa no Anexo 2.

ima
40,0 denominado na

Luiz Francisco Bueno Pinheiro F ranco
ill . arquiteto — cau n® A4253-6_
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Foto n® 40 - Vista parcial do corredor, vendo-se, parcialmente, o
banhairo @ os domitdrios do apartamento n® 137,
vistoriado em substituiciio a0 avaliando n® 96,

to n® 137,
iro do apartamen
i?!bsutubw!;éo a0 avaliando n2 96. A{

e e —

i,
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Foto n2 42 - Vista parcial do dormitério 1, como denominado na
planta baixa no ANEXO 2.

L_//’ L —
el nominado na
| Vista parcial do dormlténzo 2, como de

' 2 43 - VIS -

T planta paixa No ANEXO

X

Wi
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Foto n® 44 - Vista parcial da cozinha do apartamento n? 137,
vistoriado em substituigio ao avaliando n® 96.

l o sentido oposto a0 da fotografia

: zinha n
Foto n®45 - Z.Et;:ad?lecr?do-se a sua entrada.

30
ot o11) £479-01
cel: (0 -7852

T
o

I = S
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Foto n® 46 - Outra vista da cozinha, vendo-se, ao fundo, a area
de servico.

. ' to n°
ico do apartamen
?tﬁir;éq;: a0 avaliando n® 96

7 vistoria
gglgs razobes retro expostas.

i et nw@uel,com.br

A

tel: (011) 5579-0130
cels (011) 9.9611-7852

.
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A Avenida Parada Pinto, no trecho em consideracéo,

tem perfil plano e pode ser considerada como um “espigdo” dessa regido
préxima ao Horto Florestal.

Esta inserida em zona denominada ZC, conforme se
observa no ANEXO 3. Trata-se de zona de centralidade que s&o porgdes do
territério localizadas na macrozona de estruturagéo e qualificagéo urbana, com
{ coeficiente de aproveitamento minimo igual a 0,3, basico de 1,00 e maximo igual
a 2,00, conforme se observa na tabela abaixo extraida do novo Zoneamento da
Cidade de S&o Paulo, estabelecido pela Lei 16.402 de 22 de margo de 2.016.

B
ANEXO INTEGRANTE DALEIN® 16,402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental
1 Coeficienta de -
. Tk de Ocupagho Méxima Recuos Minimes {metros) o
- o . : Pl':
TPODEZNA. | ZoMAW) | ca | ca | EA | TOBIR | po i [dest ARUOE | gy | terene
minimo | basico | Méxmo | o | igual ou superior | MéxXima Frenta | edificatdo edificaglio por
(m) i 8500 metrns? | (metros) [ () | menorou 91 unidade
metros’ iguala 10 m a (metros’)
metrog | 10 metras
i) =Y 05 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 30) T
ZEUs NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3() 0
ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 30) NA
i ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3() NA
i ZEM 05 1 2] 0,85 0,70 28 NA NA 3 () 70
1 2 5 NA NA
2 % : &Il ﬁ! E%—_E e . +
x TCa NA 1 1 ! .70 _— ) 3 R :
2C-ZE1S 0.5 1 2 0,85 0.70 NA 5 NA 3() NA
ZC0R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3() NA
2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30) NA
s ZC0R-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3()) NA
ZCORa NA : 1 0,50 0,50 10 5 NA 3() NA
ZM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3() NA
Ma NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3() NA
s ™IS 03 1 2 0,85 0,70 BA | s NA 3() NA
ZMi5a NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3()) NA
ZEIS1 0.5 1 2,510 0,85 0,70 NA 5 NA 3) na N
5 1 4l 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
e - 3 1 () 0,85 0.70 NA 5 NA 3] NA
ZEIS ZEIS-3 0. e om0 0,50 NA 5 NA 3() NA
e % 4l 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
2155 a2 3 - 5% 070 % 5 NA 30 NA
ZDE-1 05 1 e 050 % 5 3 3 NA
o8 2062 05 1 3 e 070 ) 5 3 3 o
ZPi-1 05 1 L3 T ] 28 5 3 3 [T |
vl A 1 15 G - T ; NA 3 NA
L 1 1 0,30 ! % NA 3 NA
PR ZPR D-gi n 1 050 050 12 = = - Ty
L g'c-s 1 : 0.3 2 10 5 NA 3 NA
IER ZER-2 . 1 1 0,50 0,50 = 5 NA 3 NA
ZERa oA ; 1 035 025 = = A 3 NA
o 02 02 0,20 2’1: 10 5 NA 3 HA
! s 2rDSe .._N'—A—-—-E‘!-" 0.1 0,10 s 28 NA NA 3—!& NA
TEPAM | ZEPAM M T L) b W | M| W 30 %
NA .._&]—-- 3 03 NA 3_!]1 NA
AVP-1 =] 1 : § ____E-____.,_.__ 28 NA
o) AVP-2 —T7 | 4 e e 15 e 5
. Al Mt o | s 3
INSTITU e 2L —— 20 A
s T A | M| ] [ os | 06 ——5 5 3 3
CIONAIS | A 06 | 08 - 04
ac1 T A
L NA

tel.: (011) $579-0130
1. (011)9.9611-7852

v/
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e
O “CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL VITORIA

REGIA II” & constituido de 13 (treze) Blocos, como se observa na vista aérea no
ANEXO 4.

O Condominio em tela, como mencionado, entesta para
a Avenida Parada Pinto e pelo seu terreno de grande dimens&o é circundado por
varias ruas, conforme se observa na planta quadra da PMSP no ANEXO 5.

Sao vias afetadas por todos os melhoramentos publicos,
aléem da proximidade as areas de comércio local, institucional e de transporte
coletivo (direto), destacando-se, também, a pouca distancia (cerca de 200,00m) da
Avenida Santa Inés, que juntamente com g Avenida Parada Pinto sdo as mais
importantes artérias viarias da regiao.

O Condominio esta assentado numa area de terreno de
63.023,00m* e foi construido no ano de 1.990, tendo, portanto, 27 (vinte e sete)
anos, conforme atesta a certidzo abaixo emitida pela Municipalidade:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017
SAO PAULO
FAZSMDA
Cadaatro do Imovel: 071.431.2187-8

Local do imoval:

AV PARADA FINTO, 3420 - AP 6 EVG

BLOCO 10 PQRESVITREGIA Nl CEP 0251101

Imovel localizado na 2° Suodhiséo da Zona Urtana

Enderego para entrega da notificagio:

AV PARADA PINTO, 3420 - AP S E VG |
ELOCO 10 PQRESVITREGIAN CEP02611L01

Contribulnts{s):

COF 118.752.126-53 DINAH GALVAD SLVA

IB00e DRSNS 0o Ko Testaca (mj: 950

Area ne0T0rada (M) 233':: Pragko e e

Area n30 Incorparada (m: ;

€3.023
Area otal (M) il
Dados cadastrais Ga conetiugao: Parrdosconsngds 28
consiuiaa (M g REOCE

Area ocpaca pela i 1990

Ano 43 construgdo comigide: ) |
valores 08 ¥ (R$): 65500

- (& teTenol 1.20600

i ‘ casouso do IPTU (RF

m -

Valores para fins 09 26,0300

. g3 area NCOMPORAGE. 20,575.00

g3 area ndo MOOPARE 41.783.00

55.285.0

tel.: (011) 5579-0130

ililm.ysu.mz

m.br
. IThn fﬁ“w@ uol.co
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O “CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL VITORIA

REGIA II” é constituido, como mencionado de 13 (treze) blocos/prédios.

Todos os blocos (prédios) tém as mesmas dimensoes €

caracteristicas construtivas.

e g e
R T S

Cada bloco é constituido de pavimento térreo, onde se
localiza a portaria, saldo de festas, sala de funcionarios e 6 (seis) apartamentos, €,
mais 13 (treze) andares-tipo com 8 (oito) apartamentos por andar, totalizando, pois,
'i; em cada bloco 110 (cento e dez) unidades condominiais residenciais, e, no
Condominio inteiro perfaz o total de 1.430 (mil, quatrocentos e trinta) apartamentos.

O apartamento avaliando — n® 96 — localiza-se no 9°
(nono) andar do bloco n® 10 e pode ser enquadrado na tipologia construtiva de
“apartamento — padrdo simples”, de acordo com as varias classificacdes
descritas e contidas no estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” do
IBAPE (instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias), conforme se observa no

ANEXO 6.

i
: O apartamento em tela, conforme consta na matricula

sob 0 n2 68.647 do 3° CRI da Capital — certiddo acostada aos autos as fls. 24 - tem

a seguinte descricao:

‘O Apartamento sob o0 n2 96, localizado no $° andar ou 10° pavimento do Bloco

.: “10”. do “CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL VITORIA REGIA II", com entrada
| rada Pinto, n® 3.420, no 82 Subdistrito — Santana, desta Capital,

- pela Avenida Pa
quadrados, area comum de 13,50 metros

. contendo area util de 49,27 metlros
a vaga

indeterminada descoberta, localizada no

aarados, (inclusive um
respectivo bloco), area
o terreno do condominio d

total de 62,77 metros quadrados,
meo do
k- 5 e 0,0006993".

ndo-Ihe uma fragéo ideal 1

tel.: (011) 5579-0130

celad01 1) 9.9611-7852
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O apartamento é constituido de living para estar e jantar,
2 (dois) dormitérios, banheiro, cozinha, area de servico e 1 vaga de garagem (vide

novamente planta baixa no ANEXO 2 que mostra e da boa nogéo dos espagos
fisicos ali existentes),

O apartamento encontra-se, segundo informado pela
sindica, Sra. Rosemeire, como fol entregue pela construtora, ou seja, carpete tipo
‘forragdo” na sala e dormitérios; piso cerdmico nas Areas molhadas; massa
desempenada com pintura a latex na paredes; azulejo parcial no banheiro, cozinha
@ area de servico, podendo, por egsa razéo, ser considerado o estado da

edificagio na referéncia F (éfe) do mencionado estudo do IBAPE, que qualifica tal
letra no estado de “necessitando reparos simples a importantes”.

— . mily 5579-0130
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Para determinagio do valor do apartamento  serd

A0 0 Método Comparative Direto, que @ a metodologia mals adequada
A sar aplicada.

No presente caso foram obtidos 5§ (cinco) elementos
_ comparativos @ confidvels, ofertas de apartamentos & venda no mesmo
{ condominio, © que, A eviddnaia, retrata bem o valor a ser atribuldo ao imovel

| Svaliando, alem de satisfazer syficientemente a *Norma do IBAPE® no que tange
| R0 NUMRID de Comparativos o mesmo local « em numero de 3 (trds),

Na homogeneizagiio desses elementos comparativos, o
sgnatdrio apontard alguns critrios recomendados pelas "NORMAS PARA
AVALIAGOES DE IMOVEIS" do IBAPE, Qque $80 o8 seguintes:

Fatorde Oferta; Sera deduzido 10% (dex por cento) nas ofertas, baseado na
elasticidade dos negdcios e para se evitar a superestimativa
natural das mesmas.

Fator de Transposiciio: através dos langamentos fiscais, entretanto ndo serio

utilizados, por situarem-se os elementos comparativos
no mesmo condominio,

+ gsse fator também ndo sera utilizado em virtude de
todos os elementos serem do mesmo padréio

construtivo.

. serd homogeneizado para a idade de 27 (vinte e
sete) anos na referéncia F (éfe), resultando no Foo =

0,560.

DDSOIESCOIILIS

oLt (011) 55790130
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~ 3.1-PESQUISA E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Elemento 1

Local: Avenida Parada Pinto, n® 3.420
Apto. n® 52 52 andar do Bloco 10 do “Condominio Parque
Residencial Vitéria Régia II”

Fator idade (Foc): 27 anos (referéncia C) = 0,725
Prego: R$ 265.000,00 a vista — vendido em outubro/2017
Fonte: ¢/ vendedora — Sra. Antonia — tel.: 9.7662-2693

i Vu1 = R$ 265.000,00 x (0,560 / 0,725)
i Vui = R$ 204.689,65

Elemento 2

Local: Avenida Parada Pinto, n® 3.420
Apto. n® 84, 82 andar do Bloco 8 do “Condominio Parque
Residencial Vitéria Régia II”

Fator idade (Foc): 27 anos (referéncia E) = 0,641
Preco: RS 230.000,00 & vista — a venda em dezembro/2017

Fonte: Amavi Iméveis — Sra. Marisilda — tel.: 2231-1466

Vuz = (R 230.000,00 x 0,90) x (0,560 / 0,641)
Vuz = R$ 180.842,43

tel.: (011) 5579-0130
cel.s (011) 9.961 1-7852
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Elemento 3

Local: Avenida Parada Pinto, n® 3.420
Apto. n® 32, 3° andar do Bloco 11 do “Condominio Parque
Residencial Vitoria Reégia II”

Fator idade (Foc): 27 anos (referéncia F) = 0,560
Preco: R$ 225.000,00 a vista — & venda em dezembro/2017
Fonte: Amavi Iméveis — Sra. Marisilda — tel.: 2231-1466

Vus = (R$ 225.000,00 x 0,90) x (0,560 / 0,560)
Vus = R$ 202.500,00

Elemento 4

Local: Avenida Parada Pinto, n® 3.420

Apto. n® 61, 62 andar do Bloco 1 do “Condominio Parque
Residencial Vitoria Régia II”

Fator idade (F.c): 27 anos (referéncia C) = 0,725
: | Prego: R$ 270.000,00 a vista — a venda em dezembro/2017
i Fonte: Interface Iméveis — Sr. Eduardo — tel.: 2231-0205

Vus = (R$ 270.000,00 x 0,90) x (0,560 / 0,725)
Vus = R$ 187.596,55

Elemento 5

: ' rada Pinto, n® 3.420 s
Local: 2;?; Idr?Q Psas 52 andar do Bloco 6 do “Condominio Parque

Residencial Vitoria Régia II”

27 anos (referéncia C) = 0,725

" RS 265.000,00 & vista - & venda em dezembro/2017

. Interface Imoveis — Sr. Eduardo — tel.: 2231-0205
Fonte:
Vus= (RS 265.000,00 X 0,90) x (0,560 / 0,725)
3 Vus = R$ 184.220,68

& (011) 5579-0130
:‘:l.: (011)9.9611-7852
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Soma e média dos elementos comparativos

WFE s R$ 204.689,65
Vuz ........... R$ 180.842 43
Vuz .ce.o... R$ 202.500,00
: Vi, v R$ 187.596,55
Vus ........... R$ 184.220,68

R$ 959.849,31 /5 = R$ 191.969,86

Verificagﬁo dos limites (30% acima e abaixo)

{ R$ 191.969,86 x 1,3 = R$ 249.560,81
. R$ 191.969,86 x 0,7 = R$ 134.378,90

Verifica-se, pois, que todos os elementos comparativos {”
estdo dentro dos limites retro estabelecidos. Nzo houve discrepancia nesse 1-.1

sentido e a média obtida de R$ 191.969,86, devidamente arredondada para
R$192.000,00, &€ o valor da presente avaliagdo.

4.0- VALOR DO APARTAMENTO
Assim sendo, tendo em vista os fatores e elementos
artamento em questdo e sua respectiva

apontados, 0 perito signatario avalia 0 ap

.garagem por:

R$ 192.000,00

o e noventa e dois mil reais)

(cent
(data base: dezembro/2.017).

L: (010) 5579-0130
::.'l.: {[ﬂl 1)9.961 17852
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5.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 36 (trinta e seis) folhas somente no
anverso. Contendo 47 (quarenta e sete) fotografias digitais e completivo de 06
(seis) anexos, assim discriminados:

ANEXO 01 — Mapa oficial da cidade (MOC) da PMSP - folha unica.
ANEXO 02 - Planta baixa do apartamento — folha tnica.

ANEXO 03 - Planta de zoneamento — folha Gnica.

ANEXO 04 — Vista aérea do google — folha unica.

ANEXO 05 - Planta quadra da PMSP - folha unica.

ANEXO 06 - Tipologia construtiva — folha tnica.

Estando todas as folhas rubricadas, a excegédo desta

ultima que vai datada e assinada.

——

S0 Paulo, 11 de dezembro de 2.017.

arquiteto - cau né 4253-6
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ANEXO 1

o | w |
iy e da |
B E -~ = '

MOC da PMSP

Local:

Apartamento n® 96, 92 andar do Bloco n2 10 do “Condominio Parque fiesidencial
Vitéria Régia II", situado nesta Capital, na Avenida Parada Pinto, n° 3.420,
82 Subdistrito - Santana.

Setor 71 — Quadra 431

L = T
FELL Y EaARNTY pu
- 5 ¥
0

= { &

fel: (011)  5579-0130
c:l,z (011) 9.9611-7852

br
Email: Itbpfrsnco@uoi.com
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ANEXO 2

I Local:

Apartamento n® 96, 9% andar do Bloco n® 10 do “Condominio Parque Residencial
Vitéria Régia II”, situado nesta Capital, na Avenida Parada Pinto, n® 3.420,
8° Subdistrito - Santana.

dormitdrio 1

3,61m

6.55m

a - escala 1:100

lanta_baiX

br
i iopiranco@ULo
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ANEXO 3

Local:
Apartamento n® 96, 9° andar do Bloco n® 10 do “Condominio Parque Residencial

Vitéria Régia II”, situado nesta Capital, na Avenida Parada Pinto, n® 3.420,
82 Subdistrito - Santana.

Setor 71 — Quadra 341

Zona - ZC

4 RS o ;
';ﬁ;‘;’ﬂw G“samfp: Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
¥

:

M
R _MARCOS CARDIDO

IM
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f' ANEXO 4

Local

Apartamento n® 96, 9° andar do Bloco n® 10 do “Condominio Parque Residencial
Vitéria Régia II", situado nesta Capital, na Avenida Parada Pinto, n® 3.420,
82 Subdistrito - Santana.

,-

tel.: (011) 5879-0130
cel.: (011) 9.9611-7852
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ANEXO 5

Local:

Ap!r‘tamenm n® 96, 9% andar do Bloco n® 10 do “Condominio Parque Residencial
Vitoria Régia II", situado nesta Capital, na Avenida Parada Pinto, n® 3.420,
8" Subdistrito - Santana.

Setor 71 - Quadra 341

v  SETOR - T

e teks (011) 55790130
cel (011) 9.9611-7882
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ANEXO 6

_ Tipologia Construtiva

Apartamento n® 96, 9° andar do Bloco n® 10 do “Condominio Parque Residencial
Vitéria Régia II", situado nesta Capital, na Avenida Parada Pinto, n°® 3.420,
82 Subdistrito - Santana.

f @a e Sp lnwoammummﬁiﬁﬁcf\scimmmummo
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1.3.2 - Padrao Simples

Edificacdes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nic ce elevador (marca comum) e satisfazendo a
Projeto arquitetdnico simples. Hall d entrada e corredores com dmensoes reduzidas e acabamentos
simples. geraimente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras destinagdes, lais coMo pequents
salbes comerciais ou kojas. Evenlua'mente pode haver espago para eslacionamento conlendo vagas de
uso colelivo. Fachadas sem watamantos espociais, normalmenta pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, podends ter aplicacis de pastihas, cerdmica ou equivalente.

Unidades normaimente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro. cozinha e area ce sevico
conjugada cu separada por meia parece, geramenie sem dependéncias de empregada,

Caraclerizam-se pa'a utlizacao de acabamenios econdmicos, porém de boa qualidade, 1anio nas dreas
privatvas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: ceramica simples. vinflico, taco ou forragao.

Paredes: pirlura ldlex sobre embogo, reboco ou gasso, barra de azulgios {eventualmente aié o talo)
nas drcas malhadas.

Instalacdes hidraulicas: sumarias, com nomero minimo de pontos de dgua, instalagao somenle de
agua fria, pegas sanitarias bascas, de modele simples.

Instalagoes elélricas: sumarias, com nimero minime de pontos de luz, interruplores ou lomadas,
ullizandc componeales comuns

Esquadrias: ferro; venezianas de PVG ou de aluminio da tipo comum.

tel.: (011)  5579-0130
cel.:: (011) 9.9611-7852

4



