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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DA CIDADE E ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°© 1121261-13.2017.8.26.0100

PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA, arquiteta e urbanista,
Perita Judicial, CAU A 53213-4, em atencdo a solicitacdao de V. Ex.3,
nomeada nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS promovida pelo
CONDOMINIO VIA CONDOTTI em face de ANDREA PELLEGRINI
COELHO DE ALMEIDA e outros, tendo procedido as diligéncias que se
fizeram necessarias vem, respeitosamente, apresentar a consideracao de
V. Ex.@ as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

Laudo Judicial

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2019 as 10:35, sob o nimero WJMJ19414824472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121261-13.2017.8.26.0100 e codigo 7TEESEDA4.



fls. 228

Arg. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

RESUMO

A signataria conclui o valor de venda de mercado do
apartamento n° 64, localizado no 6° pavimento-tipo, do Condominio
Residencial “VIA CONDOTTI”, situado na Rua do Oratdrio, n® 2.370, no
bairro do Alto da Mooca no municipio de Sao Paulo - SP, conforme a
matricula n°® 107.647.

Fachada do edificio " VIA CONDOTTI", onde se localiza a unidade

avaliada.

VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO N°64
R$ 431.140,00
(quatrocentos e trinta e um mil e cento e quarenta reais)

Valido para setembro/2019
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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem por objetivo a determinacao do valor de
venda de mercado do imoével situado na Rua do Oratdério, n® 2.370,
apartamento n° 64, localizado no 6° andar do pavimento- tipo do edificio
" VIA CONDOTTI"”, no bairro do Alto da Mooca, no municipio de Sao

Paulo - SP, valido para setembro de 2019.

Através da decisdo de fls.170, a signataria foi nomeada para

realizacdo da avaliacao do referido imdvel.

A vistoria no imodvel foi realizada no dia 19 de setembro de 2019,

e houve o acompanhamento pelas partes.

Para a realizacao da presente avaliagao, foi considerado pela
signataria os seguintes documentos: Matricula n® 107.647, fls.43-45 dos
autos, referente ao apartamento de n°® 64 e documentos fornecidos pela

prefeitura de Sao Paulo/SP.
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2. VISTORIA
2.1 CARACTERISTICAS GERAIS DA MICRO REGIAO

2.1.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente avaliacdo, situa-se na Rua do
Oratdrio, n® 2.370, no bairro do Alto da Mooca na cidade de Sao Paulo -
SP, na quadra completada pelas vias: Rua Santo Hipolito, Rua Enta e Rua
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IMAGEM 01: Localizagao

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2019 as 10:35, sob o nimero WJMJ19414824472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121261-13.2017.8.26.0100 e codigo 7TEESEDA4.



fls. 231

Arq. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

) )

%uc.ﬂ_ﬁﬁmne Biz

»

R_TERESINA'
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2.1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao Paulo - SP, o

imdvel possui a seguinte situagao:

ZONEAMENTO: Zona Mista— ZM: porgoes do territério localizadas na

Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana;

|
F 5

IMAGEM 04: Dados do zoneamento emitidos pela Prefeitura Municipal de

Sdo Paulo
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2.1.3 CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

Através do numero de contribuinte n.© 052.099.0097-5, do

imodvel da presente avaliacdo, foi possivel obter informacdes no site da

Prefeitura de Sao Paulo para verificacdo dos dados cadastrais do imdvel,

bem como da base de calculo do IPTU e da parcela do terreno e da

construcgao:

il
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IMAGEM 05: Certiddo de dados cadastrais do imdvel, emitido pela Prefeitura Municipal
de S3o Paulo / SP

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2019 as 10:35, sob o nimero WJMJ19414824472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121261-13.2017.8.26.0100 e codigo 7TEESEDA4.



fls. 234

Arg. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

2.1.4 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos: rede
de &agua domiciliar, energia elétrica, telefone, iluminacdo publica,
captacdo de esgotos e aguas pluviais, guias e sarjetas, correios, coleta de

lixo, limpeza e conservagao viaria.

2.1.5 ATRIBUTOS DO LOCAL

Trata-se de zona mista, possuindo infraestrutura completa, com

concentracao de populacdo de renda baixa, média e alta.

Na regidao constatou-se a predominancia de prédios residenciais,
cujos padrbes construtivos sdo baixos, médios e superiores, na sua

maioria antigos (acima de 30 anos).

A ocupacao comercial é bastante diversificada, observando-se:
bares, lanchonetes, restaurantes, imobilidrias, postos de servicos,
cabeleireiros, drogarias, agéncias bancarias, padarias, pizzarias,
supermercados, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.

2.2 DO EDIFIcCIO

Sobre o terreno descrito anteriormente, encontra-se erigido um
condominio residencial, denominado "VIA CONDOTTI", composto por
01 (um) bloco, com garagens, pavimento térreo, 15(quinze) pavimentos,

sendo 11 (onze) pavimentos tipo, com 02(dois) apartamentos por andar,
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01 (um) pavimento térreo e 02 (dois) subsolos. As unidades possuem

vagas de garagem

O Edificio "VIA CONDOTTI" ¢é constituido por 01 (uma)
portaria, a entrada do prédio e a entrada da garagem se da pela Rua do
Oratorio, n° 2.370.

O prédio é servido de portdao automatico, interfone e encontra-

se recuado do alinhamento da via publica.

Nos subsolos estao localizados: hall de elevadores social,
extintores, hidrantes, caixas de passagem, luzes de emergéncia, 01
(uma) escadaria, lixeira, rampa de acesso de veiculos ao 1° subsolo,
quadro de luz e vagas para estacionamento de veiculos de passeio, sem

auxilio de manobrista.

No andar térreo estdo localizados: hall social / entrada e
elevadores social e de servigos, extintores, hidrante, escadaria com porta

- corta fogo e caixas de passagem.

O condominio possui no andar térreo 01 (uma) quadra
poliesportiva, 01 (um) salao de festas, 01 (uma) churrasqueira e 01 (um)

playground.

Nos andares superiores estao localizados: hall de elevadores

(social e de servigos), extintores, hidrante, compartimento do registro de

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2019 as 10:35, sob o nimero WJMJ19414824472

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1121261-13.2017.8.26.0100 e codigo 7TEESEDA4.



fls. 236

Arg. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

caixa de passagem (TV a cabo), caixa de passagem (telefone e interfone),

luz de emergéncia e escadaria com porta corta - fogo.

O edificio possui 02 (dois) elevadores, com capacidade maxima
de 8 (oito) pessoas ou 560 (quinhentos e sessenta) kg, sendo um social

e um de servico equipados com cadmera de monitoramento e interfone.
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2.3 DA UNIDADE AVALIANDA

Preliminarmente, a signataria deve deixar consignado que,
atendendo ao disposto no artigo 431-A, do Cddigo de Processo Civil, as
partes foram comunicadas sobre o dia e horario da vistoria a ser realizada

no local.

A Perita, com o intuito de coletar todos os subsidios necessarios

na elaboragao de seu laudo, realizou 01 (uma) diligéncia ao imdvel.

A diligéncia foi realizada as 10:30hs do dia 09.09.19 e houve o

acompanhamento das partes.

Com base na vistoria interna realizada no imével em 09.09.19
e no condominio e nas informacdes verificadas no local, o imdvel em
questdo pode classificar-se no padrao “1.3.3. - Apartamento Padrao Médio
(com elevador) - limite médio”, cuja idade é de 21 (vinte e um anos)
anos, enquadrando - se na referéncia C (Regular) de estado de
conservacao que, de acordo com o Quadro A, do estudo “Valores de
Edificagcbes de Imoveis Urbanos” - 2002/2006/2017 do IBAPE/SP, é
“Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas

localizadas e superficiais e pintura interna e externa”.

Na vistoria do apartamento n° 64 foi possivel verificar que o
imodvel é composto internamente pelas seguintes dependéncias: 01 (uma)
cozinha, 01 (uma) area de servico, 01 (uma) sala de estar/jantar e 03

(trés) dormitdrios, sendo uma 01 suite, encerrando a area real total de
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163,52 m?2, sendo 69,29 m2 de area privativa ou util, 94,24 m?2 de area
comum, cabendo o direito de uso de duas vagas de garagem, localizadas

no subsolo.

Foram observadas as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamento:

COZINHA

PISO: ceramico;

PAREDES: revestidas com azulejos;

FORRO: placas de gesso, com pintura latex;
CAIXILHOS: ndo ha;

PORTA: madeira pintada.

AREA DE SERVICOS

PISO: ceramico;

PAREDES: revestidas com azulejos

FORRO: placas de gesso, com pintura latex;

CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros, do tipo
basculante;

PORTA: aluminio.

SALA DE ESTAR/ SALA DE JANTAR

PISO: granito;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros tipo correr;
PORTA: madeira pintada.
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CORREDOR DE CIRCULACAO

PISO: granito;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: nao h3;

PORTA: N&o ha.

BANHEIRO SOCIAL E DA SUITE

PISO: ceramico;

PAREDES: revestidas com azulejos até o teto;

FORRO: placas de gesso, com pintura latex;

CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros do tipo basculante;
PORTA: madeira pintada.

DORMITORIO - I e II

PISO: taco/madeira;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros do tipo de correr;
PORTA: madeira pintada.

SUITE

PISO: taco/madeira;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros do tipo de correr;
PORTA: madeira pintada.
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3. METODOLOGIA DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma
Brasileira NBR - 14.653-2 - Avaliacdao de Imdveis Urbanos, que é de uso
obrigatdrio em qualquer manifestacao escrita sobre avaliacdo de imdveis
urbanos, e visa a complementar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem
como a “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP:
2011”, e do estudo “Valores de Edificacdes de Imédveis Urbanos - SP -
versao 2002/2006/2017".

Na presente avaliacao, adotou-se o Método Comparativo Direto
de Dados, que define o valor do imdvel de forma imediata através da
comparacgao direta com dados de elementos semelhantes, constituindo-

se em método basico.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencdo do
valor de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras
homogéneas onde sdo observadas as condicdes de semelhanca definidas

na coleta de dados.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas
caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para
menos, sdo levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de
relacbes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os

respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor
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original do elemento comparativo na forma de somatério. No valor original

do elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta

- A transformacao de precgos a vista e a prazo, e/ou conversoes

de precos que sejam ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando, apds a aplicacdo dos
respectivos ajustes, verificar-se que o conjunto de novos valores
homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagao dos dados que
o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o
comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e
temporal, com a consideracao de localizacao e fatores de padrao

construtivo e depreciacao.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhancga, basicamente, estao relacionadas

com o0s seguintes aspectos:

. Localizacao

. Tipo do Imovel

. Dimensoes

. Padrao Construtivo

. Idade

. Estado de conservagao
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Para a aplicacao do Método Comparativo Direto, sera adotado o
processo de homogeneizagao dedutivo, no qual sao feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos, para

adequa-los as condicdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao,

obedecendo aos seguintes fatores:

. Fator Oferta: Deducao de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas, para cobrir risco de eventual super estimativa dos precos
(elasticidade dos negodcios). No caso do imdvel ja ter sido vendido, nao

havera o referido desconto.

. Fator Padrao Construtivo: A determinacdo do valor unitario da
participacao das benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, sera
calculada através do estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos
- 2002/2006/2017". Conforme referido estudo, o imoével em questao
enquadra-se no item “1.3.3 - APARTAMENTO PADRAO MEDIO”,

adotando-se o valor unitario igual a 1,926 (com elevador).
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Intervalo de Valores
Grupo Padrdo
Minimo Médio Maximo
1.1.1 - Padrdo Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 - Barraco
1.1.2 - Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Padrdo Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Padrdo Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Padrdo Econdmico 0,919 1,07 1,221
1.2.4 - Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - Casa
1.2.5 - Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 4,399
1.2.8 - Padrdo Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Padrdo Econdmico 0,600 0,810 1,020
Sem Elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2 - Padrao Simples
Com Elevador 1,260 1,470 1,680
Sem Elevador 1,512 1,746 1,980
1.3 - 1.3.3 - Padrdo Médio
Com Elevador 1,692 1,926 2,160
Apartamento
. Sem Elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4 - Padrdo Superior
Com Elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Padrao Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Padrdo Luxo Acima de 3,490
2.1.1 - Padrdo Econdmico 0,600 0,780 0,960
Sem Elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - Padrdo Simples
Com Elevador 1,200 1,410 1,620
Sem Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 - Escritério | 2.1.3 - Padrdo Médio
Com Elevador 1,632 1,836 2,040
B Sem Elevador 1,872 2,046 2,220
2.1.4 - Padrao Superior
Com Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.6 - Padrdo Luxo Acima de 3,610
2.2.1 - Padrdo Econdmico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 - Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - Galpao ]
2.2.3 - Padrdo Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Padrdo Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Padrdo Simples 0,071 0,142 0,213
3.1 - Cobertura | 3.1.2 - Padrdo Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Padrdo Superior 0,333 0,486 0,639
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. Fator Depreciacao (Idade real da construcao e estado de

conservacao): O fator de depreciacdo serda calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificara a seguir:

O coeficiente de depreciagcao (Foc - fator de adequacgao ao

obsoletismo e ao estado de conservagao) é obtido através da seguinte

equacao:

Foc = R + K * (1 - R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,

sendo que, para o padrao da edificacdao, corresponde a 20% (0,200);

K = Coeficiente de Ross/Heidecke;

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado segundo

a graduacdo constante a seguir:

REF.

ESTADO DA EDIFICAGCAO

Novo

Entre Novo e Regular

Regular

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

Necessitando de Reparos Simples

Necessitando de Reparos Simples a Importantes

@ [m [m | |6 |® (>

Necessitando de Reparos Importantes

Necessitando de Reparos Importantes a Edificacao

sem Valor

Edificacdo sem Valor
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O fator “K” é obtido da tabela de Estado de Conservacao.

. Fator Transposicao: Para a transposicao de valores do local onde
se encontram os elementos comparativos para o local do imével, serao
utilizados indices determinados e aferidos no local, de acordo com a Planta
Genérica de Valores da Cidade de Sao Paulo. I.F = 1.220,00
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4. AVALIACAO

4.1 DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

A tabela a seguir mostra o resumo dos valores obtidos apds a

homogeneizagdo e saneamento

das amostras coletadas, cujas

informacdes detalhadas estao inseridas no anexo do presente laudo,

utilizados para a determinacao do Valor Unitario Médio, em fungao dos

fatores acima mencionados e a situacao paradigma (avaliando) da

unidade:

Paradigma (avaliando) — apartamento n° 64:

Area privativa total = 69,29m?2

Padrao Construtivo
Idade = 21 anos
Conservagao = Regular (C)
Andar = 6° andar

Indice Fiscal = R$ 1.220,00

1.3.3 - Apartamento Padrdao Médio

Resumo dos elementos coletados apés a homogeneizacdao e saneamento

Elementos Valor Unitario
1 R$ 6.783,09/m2
2 R$ 5.845,00/m2
3 R$ 6.039,00/m2
4 R$ 5.299,47/m?2
5 R$ 7.143,89 /m2
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Numero de elementos = 5

Média geral = R$ 6.222,25/m?2

Limite inferior (-30%) = R$ 4.355,58/m?2
Limite superior (+30%) = R$ 8.088,93 /m?2

Homogeneizados os elementos que compdoem o0 campo amostral,
através de fatores de fonte, padrao construtivo e, idade e conservacgao,
obteve-se o0 seguinte valor unitario basico, conforme planilha de

homogeneizagdo, em anexo.

Valor Unitario Médio R$ 6.222,25/m?2

Multiplicando-se o  valor  anteriormente  calculado,

considerando os fatores provenientes da homogeneizacao temos, para

setembro de 2019, um Valor de Mercado:

VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO N°64
R$ 431.140,00
(quatrocentos e trinta e um mil e cento e quarenta reais)
Valido para setembro/2019
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4.2 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

As especificagbes de uma avaliacao estao relacionadas tanto
com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as

informacdes que dele possam ser extraidas.

Tanto o grau de precisao como o grau de fundamentagao

podem ser classificados em Grau III, Grau II e Grau I.

O grau de precisao depende exclusivamente das caracteristicas

do mercado e das amostras coletadas.

O grau de fundamentacao depende além das caracteristicas do
mercado e das amostras coletadas, do empenho do engenheiro

avaliador.

Nas tabelas a seguir, serao demonstrados os graus de precisao

e fundamentagao atingidos neste laudo.

4.2.1 GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE
FATORES

Grau
III II I

Descricao

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno da =< 30% < 40% < 50%
estimativa de tendéncia central
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4.2.2 GRAU DE FUNDAMENTAGAO COM O USO DE TRATAMENTO DE
FATORES

Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o
Grau de Fundamentacao - Uso do Tratamento por Fatores

Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

. o Grau de Fundamentagdo ~
Item Descrigao oI | o | 1 Pontuacao
: ; Completa quanto !
iCaracterizagdo do : Completa guanto a aos fatores Adogdo de situagdo |
1 ) todos os fatores " i - 3
:imovel avaliando . utilizados no paradigma
: analisados
: tratamento
{Quantidade minima de
2 idados de mercado 12 5 3 2
:efetivamente utilizados
Ap.resentac;Nao de Apresentacdo de
informagdes . ~
: . ~ informagodes
irelativas a todas as Apresentagao de . '
: : . . N relativas a todas as':
: - o i caracteristicas dos informagoes L '
:Identificagao dos dados ) . caracteristicas dos
3 : : dados analisados, relativas a todas as ! 3
ide mercado : . dados
: com foto e caracteristicas dos
: s : correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo Utilizados
autor do Laudo
EIntervan admissivel de
4 idusteparacadafatore: g0 4 oo 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 3
‘para o conjunto de
ifatores
TOTAL DE PONTOS 11

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.
Graus III I I Obtido
Pontuagdo minima : 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no
Itens obrigatérios no grau III, com os demais minimo no grau II e Todos, no minimo I
correspondente : no minimo no grau os demais no no grau I
1I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO II
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5. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente laudo de avaliagao, o valor
de venda de mercado valido para o imdvel situado na Rua Oratério, n°
2.370, apartamento n° 64, do Edificio “WIA CONDOTTI"”, no bairro do

Alto da Mooca, Sao Paulo - SP, corresponde a:

VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO N°64
R$ 431.140,00
(quatrocentos e trinta e um mil e cento e quarenta reais)

Valido para setembro/2019
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6. RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotografias a seguir ilustram a diligéncia realizada no imével
da Rua do Oratério n°2.370, e os aspectos gerais do condominio e da

unidade avalianda durante a vistoria:

FOTO 01: Vista da Rua do Oratério, no trecho onde se situa o imével

avaliando.
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Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 02: Vista da fachada do Condominio “"WIA CONDOTTI"”, onde esta a
unidade avalianda, tomada pela Rua do Oratoério, n©2.370
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FOTO 03: Identificacdo do Condominio “VIA CONDOTTI"”, onde esta a
unidade avalianda, tomada pela Rua do Oratdrio, n° 2.370.

FOTO 04: Outra vista da fachada do Condominio “VIA CONDOTTI"”, onde esta
a unidade avalianda, tomada pela Rua do Oratério, n° 2.370.
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FOTO 05: Outra vista da fachada do Condominio “VIA CONDOTTI"”, onde esta

a unidade avalianda, tomada pela Rua do Oratério, n° 2.370.
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Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 08: Vista do playground do Condominio “VIA CONDOTTI"”
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FOTO 07: Vista do salao de festas do Condominio “VIA CONDOTTI"”
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Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 11: Vista da academia do Condominio “VIA CONDOTTI".
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Arq. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Unidade avalianda - n°© 64
CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 12: Vista do acesso a unidade avalianda, integrante do Condominio “VIA
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Arq. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

FOTO 13: Vista da cozinha da unidade avalianda, integrante do Condominio
“VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Arg. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Condominio “VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 14: Vista da area de servico da unidade avalianda, integrante do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Arq. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

integrante do Condominio “VIA CONDOTTI".
Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 15: Vista da area de servico para a cozinha da unidade avalianda,
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Arq. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Condominio “VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com

FOTO 16: Vista da sala estar/jantar da unidade avalianda, integrante do
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Arq. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Condominio “VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 17: Outra vista da sala estar/jantar da unidade avalianda, integrante do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

avalianda, integrante do Condominio “VIA CONDOTTI".
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com

FOTO 18: Vista do corredor de circulag
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Arq. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Condominio “VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 19: Vista do banheiro social da unidade avalianda, integrante do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Arg. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Condominio “VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 20: Vista do primeiro dormitério da unidade avalianda, integrante do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Arg. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Condominio “VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 21:Vista do segundo dormitoério da unidade avalianda, integrante do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Inio
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Arq. Pamella M. F. Ferreira

iacbes e

Aval
CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

Vista da suite da unidade avalianda, integrante do Condom
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com

FOTO 22
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Arq. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Condominio “VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 23: Vista do banheiro da suite da unidade avalianda, integrante do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Arq. Pamella M. F. Ferreira

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Condominio “VIA CONDOTTI".

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 24: Vista da vaga de garagem da unidade avalianda, integrante do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com




fls. 271

Arg. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

7. QUESITOS (Fls. 185-186)

1. Queira o Senhor perito informar qual o valor atual de venda

do imdével ora em avaliagcao?

Resposta: Favor reportar-se as informacoes contidas no laudo.

2. Queira o Senhor perito informar se o imovel ora em avaliagao
sofreu alguns melhoramentos, sob o ponto de vista comercial,
em virtude de obras (benfeitorias) ou desenvolvimento da

regiao?

Resposta: Nao sofreu reforma.

3. Queira o Senhor perito informar qual o tipo de zona em que

se situa o imovel, sob o ponto de vista residencial?

Resposta: O imdvel encontra-se em zona residencial e
comercial, de acordo com o zoneamento de S3o Paulo o imovel

encontra-se em zona mista.

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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4. Queira o Senhor perito informar se o imdvel pode ser
considerado de médio padrao?

Resposta: Sim.

5. Queira o Senhor perito informar se existem mais imoveis na
regido com caracteristicas semelhantes para venda? Em caso
afirmativo, qual o valor do m2 destes imdveis? Em caso
negativo, qual o valor do m2 dos imoveis residenciais da
regiao?

Resposta: Favor reportar-se as informacgoes contidas no laudo

de avaliagao.

6. Queira o Senhor perito informar qual o valor de mercado
atual do imovel?

Resposta: Favor reportar-se as informacoes contidas no laudo.

7. Queira o Senhor perito informar se o imovel encontra-se em
boas condigcdes de uso?
Resposta: O imodvel encontra-se em boas condicdes de

habitabilidade.

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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8. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o presente
LAUDO, que se compde de 54 (cinquenta e quatro) folhas impressas de
um so lado, incluindo anexo, vindo as demais rubricadas e a ultima,

datada e assinada

ANEXO I - Pesquisa de mercado e apresentacao dos resultados

Sao Paulo, 25 de setembro de 2019

PAMELLA M.F.FERREIRA SIQUEIRA
CAU/SP A 53213-4 - IBAPE/SP, sob o n® 1636
Pés-graduacao em AvaliagOes e Pericias de Engenharia
Ibape/Faap

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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ANEXO I — PESQUISA DE MERCADO E APRESENTACAO

Avaliacbes e Pericias de Engenharia

DOS RESULTADOS

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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Elementos - Homogeneizagao

Avaliand Codigo: IData: 25/09/2019
Empreendimento: Avaliando

Endereco: Rua do Oratério, n® 2.370 - apartamento n° 64

Bairro: Alto da Mooca Cidade: S&o Paulo UF: E SP

Fonte: Contato: Telefone:

Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: 1332 Apaglzc‘;r;‘f Médio cf Limite Médio Cv:;::a‘:;o: Regular
Area Privativa (m2): 69,29 Andar: 6° Idade: [ 21 anos
indice Fiscal: 1.220,00 Setor: | 0m2 Quadra: 099 | Distancia do avaliands 0
Zoneamento: ZonaMista—2ZM Ne de vagas:| 2 EStatus: -
Preco de Venda: R$/m2: 0,00

03 dormitérios, sendo 01 suite, sala de jantar/estar,

Obs.: . A :
cozinha e area de servico.

ELEMENTO 1 [codigo: [Data: 25/09/2019
Empreendimento:
Endereco: Rua do Oratdrio, n® 2.370 - apartamento n°® 81
Bairro: Alto da Mooca Cidade: $S&o Paulo UF: SP
Fonte: Zelador Contato: Zelador Telefone: in-loco
Tipo: Apartamento/Médio Padrio Construtivo: | 32 Aparamenio Médo o/ ) iy Médio Estado de Regular

po: p: . Elevador Conservagéo: 9
Area Privativa (m2): 69,29 Andar: 8 Idade: l 21 anos
indice Fiscal: 1.220,00 Setor: 052 Quadra: 099 IDistﬁncia do avaliandg¢ 0
Zoneamento: ZonaMista—ZM N2 de vagas: 2 Estatus: Venda
Preco de Venda: R$470.000,00 R$/m2: 6.783,09

03 dormitérios, sendo 01 suite, sala de jantar/estar,
Obs.: cozinha e area de servico. Apartamento vendido a mais

oumenos 2meses e meio, n?81.

= =
m

ELEMENTO 2 |Ccodigo: |Data: 25/09/2019

Endereco: Rua do Oratdrio, n® 2.370 - apartamento n® 92

Bairro: Alto da Mooca Cidade: Séo Paulo UF: SP

Fonte: AVILA & MANNO Contato: Joao Carlos Telefone: 9.9511-5064/9.5470-1194

Tipo: Apartamento/Médio | Padréo Construtivo: | 22 Apaé‘lzvm;";? Medo o/ ) imite Médio | Estado de X Regular
onservagao:

Area Privativa (m2): 69,29 Andar: 9° Idade: I 21 anos

indice Fiscal: 1.220,00 Setor: 052 Quadra: 099 [Disléncia do avaliand¢ 0

Zoneamento: ZonaMista—2ZM Ne de vagas:| 2 Estatus: Oferta

Preco de Venda: R$450.000,00 R$/m2: 6.494,44

Obs.:

03 dormitérios, sendo 01 suite, sala de jantar/estar,

cozinha e 4rea de servigo. Apto n® 92

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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ELEMENTO 3 !Cédigo: AP3803 EData: 25/09/2019
Endereco: Rua do Oratério, n® 2.370 - apartamento n® 24
Bairro: Alto da Mooca Cidade: Sé&o Paulo UF: E SP
Fonte: M2G2 Patrimonial Contato: Rose Telefone: (11) 2614-0268 (11) 2614-0239
— - 5 . .| 1332 Apartamento Médioc/ | . . . Estado de

Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: Elevador Limite Médio Conservagio: Regular
Area Privativa (m2): 69,29 Andar: 2 Idade: 21 anos
indice Fiscal: 1.220,00 Setor: r 052 Quadra: 099 Distancia do avaliand 0
Zoneamento: ZonaMista—ZM Ne de vagas: 2 Status: Oferta
Preco de Venda: R$465.000,00 R$/m2: 6.710,93
Obs.: 03 dormitdrios, sendo 01 suite, sala de jantar/estar,

- cozinha e area de servigo. Apto n® 24
ELEMENTO 4 ICédigo: ZU039 EData : 25/09/2019
Endereco: Rua do Oratério, n® 2.370 - apartamento n® 23
Bairro: Alto da Mooca Cidade: Séo Paulo UF: SP
Fonte: Castan Iméveis Contato: Thadeu Telefone: 9.9756-2811/9.9946-2188
Tipo: Apartamento/Médio Padréo Construtivo: 1832 Apartamento Médio c/ Limite Médio Estado de Regular

) ) Elevador Conservacgéo:
Area Privativa (m2): 69,29 Andar: 2° Idade: 21 anos
indice Fiscal: 1.220,00 Setor: 052 Quadra: 099 Distancia do avaliandé 0
Zoneamento: Ne de vagas: 2 Status: Oferta
Preco de Venda: R$408.000,00 R$/m2: 5.888,30
Obs..: 03 dormitorios, sendo 01 suite, sala de jantar/estar,

- cozinha e area de servigo. Apto n° 23
ELEMENTO 5 [Codigo: LP237 {Data: 25/09/2019
Endereco: Rua do Oratério, n? 2.370 - apartamento n° 41
Bairro: Alto da Mooca Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: Castan Imoveis Contato: Thadeu Telefone: 9.9756-2811/9.9946-2188
Tipo: Apartamento/Médio Padréo Construtivo: 1832 Apartamento M édio / Limite Médio Estado de Regular

Elevador Conservagéo:

Area Privativa (m2): 69,29 Andar: 4° Idade: 21 anos
indice Fiscal: 1.220,00 Setor: 052 Quadra: 099 Distancia do avaliandé¢ 0
Zoneamento: ZonaMista-ZM Ne de vagas: 2 Status: Oferta
Preco de Venda: R$550.000,00 R$/m2: 7.937,65

Obs.:

03 dormitdrios, sendo 01 suite, sala de jantar/estar,

cozinha e area de servico. Apto n® 41

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 Email: pam_furlan@hotmail.com
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SANEAMENTO E

AVALIACAO

HOMOGENEIZACAO
Numero de elementos: 5
Unitario Médio Homogeneizado

6.222,25

(R$/m?2): !
Limite superior (+30% ): 8.088,93
Limite inferior (-30% ): 4.355,58
Intervalo Proposto 30%

SANEAMENTO

N° de elementos apds 5
saneamento:

Unitario Médio Saneado (R$/m?2): 6.222,25
Desvio Padrdo: 740,11
Coeficiente (Desvio/Média): 11,89%
Distr. "t" Student: 1,53
Limite superior: 6.728,67
Limite inferior: 5.889,74
Amplitude do Intervalo de 13,48%

Confianca:

FORMAGAO DE VALORES

Unitario Médio (R$/m?2): 6.222,25
Area privativa (m2): 69,29
VALOR DE VENDA DE 431.140,00

MERCADO DO IMOVEL

Rua Correia de lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
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Grafico de Verificacao dos Valores Estimados x
Precos Observados
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