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EXCELENTÍSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) 
JUIZ (A) DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DO FORO 
REGIONAL DO JABAQUARA III - COMARCA DE 
SÃO PAULO - SP. 
 
PROCESSO Nº 0000216-59.2017.8.26.0003 
Nº DE CONTROLE 2699/2015 
 
 
 
 
 
    ONESIO RODRIGO CASTIONI , 

Engenheiro Civil,  Perito Judicial, nomeado e compromissado 

nos AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA  requerida pelo CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL LA VITA  contra TATIANA SABINO 
CAMPOS, dando por terminados seus estudos, diligências e 

vistorias, este signatário vem apresentar suas conclusões 

substanciadas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual 

chegou ao valor avaliatório de  RR$$  227700..000000,,0000  ((DDuuzzeennttooss  ee  

SSeetteennttaa  MMii ll   RReeaaiiss))   --   DDaattaa  bbaassee::   AAggoossttoo   ddee  22001188, para o 

imóvel situado na AAvveenniiddaa   CCaarr ll ooss   LL ii vv iieerroo,,   nnºº   661111,,   AAppaarrttaa mmeennttoo  

4422,,   TToorrrree   11,,   CCoonnddoommíí nniioo   RReess ii ddee nncc iiaa ll   LLaa   VVii ttaa ,,   SS aaccoommãã,,   2211ºº   

SSuubbddii ss tt rr ii ttoo   ddaa   SSaaúúddee,,   SSããoo  PPaauulloo   --   SSPP,,   CCEEPP::   0044118866--110000.   

 

    Termos em que, pede deferimento. 

    São Paulo, 22 de agosto de 2018. 

 

 

    ONESIO RODRIGO CASTIONI 
          CREA/SP: 5061236776 
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S U M Á R I O : 
  

  

II .. --   OObbsseerrvvaaççõõeess  PPrreell iimmiinnaarreess  
  
  
II II .. --   VViissttoorr iiaa  
  
  II II ..11.. --   DDoo  llooccaall   
  II.1.1.- Característica geral do imóvel  
  II.1.2.- Cadastramento segundo a prefeitura 
municipal  
  II.1.3.- Melhoramentos públicos 
  II.1.4.- Características da região 
  II.1.5.- Zoneamento 
 

  II II ..22.. --   DDoo  iimmóóvveell   
  II.2.1.- Terreno 
  II.2.2.- Benfeitorias 

  

  

II II II .. --   CCrr ii ttéérr iiooss  ddee  aavvaall iiaaççããoo  
  
  II II II ..11.. --   VVaalloorr   uunnii ttáárr iioo  
  

  II II II ..22.. --   CCáállccuulloo  ddoo  vvaa lloorr   uunnii ttáárr iioo  
  
  
IIVV.. --   AAvvaall iiaaççããoo  
  
  
VV..--   CCoonncclluussããoo  
  
  
VVII .. --   EEnncceerrrraammeennttoo  
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I.- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES: - 
 

 

    O objetivo do presente LLaauuddoo  PPeerr iicc iiaa ll  é a 

determinação do valor de mercado para o imóvel descrito nos 

AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA  requerida pelo CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL LA VITA  contra TATIANA SABINO 
CAMPOS, processo nº 0000216-59.2017.8.26.0003 

(2699/2015) em curso perante a 5ª Vara Cível do Foro Regional 

do Jabaquara III - Comarca de São Paulo - SP, conforme segue: 

 

BBEEMM  IIMMÓÓVVEELL::  
  

TTrraattaa--ssee  ddee  iimmóóvveell   rreessiiddeenncciiaall   ss ii ttuuaaddoo  nnaa  AAvveenniiddaa  

CCaarrllooss  LLiivviieerroo,,   nnºº  661111,,   AAppaarrttaammeennttoo  4422,,   TToorrrree  11,,   

CCoonnddoommíínniioo  RReessiiddeenncciiaall   LLaa  VViittaa,,   SSaaccoommãã,,   2211ºº  

SSuubbddiissttrr ii ttoo  ddaa  SSaaúúddee,,   SSããoo  PPaauulloo  --   SSPP,,   CCEEPP::   0044118866--

110000..   

 

 

    Deferida a Prova Pericial, à fls. 61, foi 

nomeado como Perito Judicial pelo M.M. Juízo, o signatário 

deste. 

 

 

    As partes não indicaram profissional para 

a função de assistente técnico e não formularam quesitos para 

o presente caso.  
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--   IInnffoorrmmaaççõõeess  CCoommpplleemmeennttaarreess::   --   

 

 

    - No presente trabalho de avaliação,  este 

signatário admitiu como correta as dimensões constantes da 

documentação oferecida, que o título de propriedade é bom e 

que as informações fornecidas por terceiros foram de boa fé e 

por isso são confiáveis.  

 

 

    - Este signatário não assumirá 

responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, 

excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas 

funções, precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou 

regulamentos devidos.  

 

 

 

II.- VISTORIA: - 
 

 

    Este signatário diligenciou ao local do 

imóvel em questão, com o intuito de vistoriá -lo e coletar 

todos os subsídios necessários para a elaboração de seu 

Laudo, e com os elementos levantados pôde, com segurança, 

concluir o presente trabalho.  
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II II..11..--   DDOO  LLOOCCAALL::  --   

 

 

    O local de estudo é de fácil acessibilidade, 

tendo como principal via de acesso, a Rodovia Anchieta. 

 

 

 

II II ..11..11.. --   CCAARRAACCTTEERRÍÍSSTTIICCAA  GGEERRAALL  DDOO  IIMMÓÓVVEELL::   --   

 

 

    O imóvel situa-se na AAvveenniiddaa   CCaarr ll ooss   

LL ii vv iieerroo,,   nnºº   661111,,   AAppaarrttaammeennttoo   4422,,   TToorrrree   11,,   CCoonnddoommíínniioo   

RReess iiddeenncc iiaa ll   LLaa   VV ii ttaa ,,   SSaaccoommãã,,   2211ºº   SSuubbddii sstt rr ii ttoo   ddaa   SSaaúúddee,,   SSããoo  

PPaauull oo  --   SSPP,,   CCEEPP::   0044118866--110000, na quadra formada pelas vias: Rua 

Eugênio Kusnet, Rua Doutor Renato Augusto Romeiro César , 

Rua José Antonio Valadares, Rua Juruaba e a respectiva 

Avenida Carlos Liviero. 

 

 

 

        --   AA  ii lluussttrraaççããoo  aa  sseegguuii rr   ddeemmoonnssttrraa  aa  

llooccaall ii zzaaççããoo  ddoo  iimmóóvveell   aavvaall iiaannddoo::   
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   FF oo nn tt ee ::   ss ii tt ee   oo ff ii cc ii aa ll   dd aa   GG oo oo gg ll ee   MM aa pp ss   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

LLOOCCAALL  DDOO  IIMMÓÓVVEELL ::   AAvveenniiddaa   CCaarr llooss   LL ii vv iiee rroo,,   nnºº   661111,,   

AAppaarrttaammeennttoo   4422,,   TToorrrree   11,,   CCoonnddoommíínniioo   RRee ss iiddee nncc iiaa ll   LLaa   VVii ttaa ,,   

SSaaccoommãã,,   2211ºº   SSuubbddii sstt rr ii ttoo   ddaa   SSaaúúddee ,,   SSããoo   PPaauulloo   --   SS PP,,   CCEEPP::   0044118866--

110000..   
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II II ..11..22.. --   CCAADDAASSTTRRAAMMEENNTTOO  SSEEGGUUNNDDOO  AA  PPRREEFFEEIITTUURRAA  

MMUUNNIICCIIPPAALL::   --   

 

 

    De acordo com a Prefeitura Municipal de 

São Paulo, o imóvel situado na AAvveenniiddaa   CCaarr ll ooss   LL ii vv ii eerroo,,   nnºº   661111,,   

AAppaarrttaammeennttoo   4422,,   TToorrrree   11,,   CCoonnddoommíínniioo   RRee ss iiddee nncc iiaa ll   LLaa   VVii ttaa ,,   

SSaaccoommãã,,   2211ºº   SSuubbddii sstt rr ii ttoo   ddaa   SSaaúúddee ,,   SSããoo   PPaauulloo   --   SS PP,,   CCEEPP::   0044118866--

110000 possui a seguinte situação:  

 

 

SETOR: 119 
 

QUADRA: 280 
 

ZONA: ZM 
 

ÍNDICE FISCAL: 487,00/2015 
Avenida Carlos Liviero, nº 611 

 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 119.280.0053-2 
Antigo: 119.280.0020-6 (em área maior)  

 

MATRÍCULA: 207.875 
Do 14º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo -  SP. 

 

REGISTRO ANTERIOR: R.955 e 1186/Matr. 87.723 
Deste Registro 
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II II ..11..33.. --   MMEELLHHOORRAAMMEENNTTOOSS  PPÚÚBBLLIICCOOSS::   --   

 

 

    O local onde está situado o imóvel, objeto 

da lide, é servido dos seguintes melhoramentos urbanos, tais 

como: 

 

 

Drenagem         [ x ] 

Guias          [ x ] 

Sarjetas          [ x ] 

Pavimentação asfáltica       [ x ] 

Pavimentação articulada      [ x ] 

Passeios          [ x ] 

Rede de água potável      [ x ] 

Rede de esgoto sanitário      [ x ] 

Rede telefônica        [ x ] 

Rede de fibra ótica        [ x ] 

Rede de gás         [    ] 

Correios          [ x ] 

Rede de energia elétrica      [ x ] 

Iluminação pública        [ x ] 

Ônibus urbanos        [ x ] 

Transporte escolar        [ x ] 

Estação de Trem Urbano      [    ]  

Estação de Metrô        [    ] 

Coleta de lixo         [ x ] 
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II II ..11..44.. --   CCAARRAACCTTEERRÍÍSSTTIICCAASS  DDAA  RREEGGIIÃÃOO::   --   

 

 

    O local onde está situado o imóvel 

avaliando fica posicionado na zona sul do Município de São 

Paulo, distante, aproximadamente, 11,5 (onze e meio) 

quilômetros, em linha reta, do marco zero da Capital. 

 

 

    A região onde está situado o imóvel 

avaliando é de fácil acesso, estando servida por várias linhas 

regulares de ônibus.  

 

 

    A ocupação comercial na região do imóvel 

é de âmbito local e bastante diversificada, observando -se os 

seguintes compartimentos, tais como: bares, lanchonetes, 

pizzarias, imobiliárias, escolas, vídeo locadoras, drogarias, 

supermercados, padarias, chaveiros, cabeleireiros, redes 

bancárias, estacionamentos, postos de serviços, lava rápidos, 

lotéricas, oficinas mecânicas, lavanderias, despachantes, 

floriculturas, veterinários, lojas varejistas, shoppings, galerias, 

cartórios, clínicas, hospitais, casas adapta das para o comércio 

e serviços diversos, localizados ao longo da Avenida Carlos 

Liviero e dos logradouros adjacentes. 
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    A destinação residencial na região do 

imóvel é caracterizada por casas (térreas, assobradadas, 

geminadas e individuais), cujos padrões construtivos são 

econômicos, simples e médios. 

 

 

    Constatou-se também a predominância de 

prédios residenciais e comerciais, cujos padrões construtivos 

são simples, médios e superiores.  

 

 

    A ocupação industrial praticamente 

inexiste na região em estudo, o que, aliás, é bastante comum 

na Cidade de São Paulo.  

 

 

 

II II ..11..55.. --   ZZOONNEEAAMMEENNTTOO::   --   

 

 

    De acordo com o Plano Diretor Estratégico 

e Sistema de Planejamento e Gestão do Desenvolvimento 

Urbano do Município de São Paulo, aa   LLee ii   ddoo   ZZoonneeaammeennttoo  nnºº   

1166.. 440022,,   ddee   2222//0033//22001166, que regula o uso e ocupação do solo, 

o imóvel pertence à ZZMM  --   ZZoonnaa  MMiiss ttaa, com as seguintes 

características de aproveitamento, dimensionamento e 

capacidade dos lotes:  
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        --   CCaarraacctteerr íí ss tt ii ccaass   ddaa  zzoonnaa  ddee  uussoo,,   

ccoonnffoorrmmee  ppaarrââmmeettrrooss   ddee  ooccuuppaaççããoo  --   QQuuaaddrroo  33::   

 

 

Característica: ZZoonnaa  MMii ssttaa   

 

Tipo de Zona: QQuuaall ii ff ii ccaaççãã oo 

 

Zona de Uso: ZZMM 

 

Coeficiente de Aproveitamento: MMíínniimmoo  ==   00,, 3300 

                 MMééddii oo   ==   11 ,,0000   

                 MMááxx iimmoo  ==   22,, 0000   

 

Taxa de Ocupação: 00,, 8855   ((ppaarraa   ll oottee ss   aa ttéé   550000  mm²²)) 

         00,, 7700  ((ppaarraa   llootteess   ii gg uuaa ll   oouu   ssuuppeerr ii oorr   aa   550000  mm²² )) 

 

Gabarito de Altura Máxima: 2288   mmee ttrrooss 

 

Recuos Mínimos: Frente = 55  mmeettrrooss   

       Fundos e Laterais =  

NNAA  --   nnããoo  ssee   aappll ii ccaa   ((aa ll ttuurraa   mmeennoorr   oouu  ii gguuaa ll   aa   1100  mm)) 

33  mmeettrrooss ((aa ll ttuurraa   ssuuppee rr iioorr   aa   1100   mm)) 

 

Cota parte máxima de terreno por unidade =  

NNAA  --   nnããoo  ssee   aappll ii ccaa   
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II II..22..--   DDOO  IIMMÓÓVVEELL::  --   

 

 

II II ..22..11.. --   TTEERRRREENNOO::   --   

 

 

    O referido terreno possui formato 

irregular e topografia plana, de quem da referida rua olha 

para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e firme 

podendo receber construções de qualquer porte, obedecidas 

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.  

 

 

    O apartamento possui a fração ideal de 

0,002624900 na área total do terreno de 13.949,00m², tendo 

uma frente projetada de 98,07m. para a Avenida Carlos 

Liviero, 113,66m. para a Rua Eugênio Kusnet, 35,00m. para a 

Rua Doutor Renato Augusto Romeiro César e 152,40m. para a 

Rua Juruaba. 

 

 

    Para melhor visualização das 

características físicas do terreno, reportar -se da quadra 

fiscal apresentada a seguir:  
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REPRODUÇÃO DA QUADRA FISCAL 

IMÓVEL AVALIANDO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LLOOCCAALL ::   CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  RREESSIIDDEENNCCIIAALL   LLAA  VVIITTAA..   
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0011::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA AVENIDA CARLOS LIVIERO, NO TRECHO ONDE ESTÁ 

SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0022::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO SENTIDO CONTRÁRIO DA AVENIDA CARLOS 

LIVIERO, NO TRECHO ONDE ESTÁ SITUADO O IMÓVEL 

AVALIANDO. 
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II II ..22..22.. --   BBEENNFFEEIITTOORRIIAASS::   --   

 

 

    O Perito, quando na ocasião da vistoria ao 

imóvel em questão, observou que sobre o terreno 

anteriormente descrito, encontra-se edificado um condomínio 

de uso estritamente residencial, denominado RESIDENCIAL LA 

VITA, composto por 04 (quatro) torres de mesmo projeto 

arquitetônico, erigidas com os devidos recuos e no mesmo 

nível ao da via pública, ou seja, Avenida Carlos Liviero. 

 

 

    O condomínio RESIDENCIAL LA VITA é 

composto por unidades autônomas, áreas comuns, garagem, 

portaria, interfone, portão automático e lazer.  

 

 

    O lazer do condomínio RESIDENCIAL LA 

VITA consiste em jardins playground, salão de festas, salão de 

jogos, piscina, quadra esportiva, academia,  churrasqueira, 

brinquedoteca, etc.  

 

 

    A portaria do condomínio RESIDENCIAL LA 

VITA está situada próxima do alinhamento público e possui 

banheiro para funcionários, com monitoramento automático 

dos portões, controle de acesso de visitantes, interfone e 

câmeras de segurança.  
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    O condomínio RESIDENCIAL LA VITA, que 

ao regime de condomínio regulamenta a lei que, fica dividido 

em duas partes distintas, a saber:  

 

 

 Uma parte consubstanciada de coisas e áreas de uso e 

propriedade comum de todos os condôminos,  inalienáveis 

e indivisíveis, acessórias e indissoluvelmente ligadas às 

unidades autônomas;  

 

 

 Uma outra parte compreendendo coisas e áreas de uso 

privativo e de propriedade exclusiva dos condôminos, 

coŶstituídas pelas chaŵadas ͞uŶidades autôŶoŵas͟.  

 

 

 

- DO EDIFÍCIO: - 

 

 

    O EDIFÍCIO TORRE ͞1͟ , parte integrante 

do condomínio RESIDENCIAL LA VITA, compreende em 01 (um) 

andar térreo, 16 (dezesseis) andares superiores com 06 (seis) 

unidades por andar, os quais, estão servidos por 0 2 (dois) 

elevadores e ático com cobertura.  
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    No andar térreo do edifício, encontram -

se: ͞hall͟ de eŶtƌada, esĐadaƌias, elevadoƌes, extiŶtoƌes, 

hidrantes e áreas comuns.  

 

 

    Nos andares superiores, encontram-se: as 

uŶidades autƀŶoŵas, ͞halls͟, extiŶtoƌes, hidƌaŶtes, poço de 

elevadores, escadarias e dutos de ventilação.  

 

 

    A interligação entre os pavimentos é feita 

através de escadarias convencionais com corrimão de ferro e 

portas do tipo corta-fogo, além dos elevadores. 

 

 

    No ático, encontram-se: casa de 

máquinas, escadarias,  extintores, hidrantes, saída dos dutos 

de veŶtilaçĆo, ďaƌƌilete e Đaixa d’Ągua.  

 

 

    As quatro torres que compreendem o 

condomínio RESIDENCIAL LA VITA possuem o mesmo padrão 

construtivo.  
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0033::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA PANORÂMICA DO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL LA VITA 

OBSERVANDO A PORTARIA, DE QUEM OLHA DA AVENIDA 

CARLOS LIVIERO. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0044::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA PANORÂMICA DO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL 

LA VITA, DE QUEM OLHA DA ESQUINA DA AVENIDA CARLOS 

LIVIERO COM A RUA JURUABA. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0055::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA EM DETALHE DA PORTARIA DO CONDOMÍNIO 

RESIDENCIAL LA VITA OBSERVANDO OS PORTÕES DE ACESSO 

DE PEDESTRES E VEÍCULOS, DE QUEM OLHA DA AVENIDA 

CARLOS LIVIERO. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0066::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO EDIFÍCIO TORRE ͞1͟, DO 

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL LA VITA, DE QUEM OLHA DA 

AVENIDA CARLOS LIVIERO. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0077::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA FACHADA DO EDIFÍCIO TORRE ͞1͟, DO 

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL LA VITA, DE QUEM OLHA DA 

AVENIDA CARLOS LIVIERO. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0088::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA FACHADA DO EDIFÍCIO TORRE ͞1͟, DO 

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL LA VITA, AGORA, DE QUEM 

OLHA DA ÁREA COMUM. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  0099::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA ÁREA COMUM DO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL LA 

VITA, PRÓXIMO A PORTARIA E PORTÃO DE SAÍDA. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  1100::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA ÁREA COMUM DO CONDOMÍNIO 

RESIDENCIAL LA VITA. 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

02
16

-5
9.

20
17

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

66
E

F
88

7.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 O
N

E
S

IO
 R

O
D

R
IG

O
 C

A
S

T
IO

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
08

/2
01

8 
às

 1
5:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

18
70

17
15

14
3 

   
 .

fls. 150



O N E S I O  R O D R I G O  C A S T I O N I  
A V A L I A Ç Õ E S  E  P E R Í C I A S  D E  E N G E N H A R I A  

RR UU AA   ÁÁ LL VV AA RR EE SS   MMAA CC HH AA DDOO ,,   NN ºº   44 11 ,,   11 00ºº   AA NN DD AA RR ,,   CCOO NN JJ UU NN TT OO   "" GG "" ,,   CC EE NN TT RR OO ,,   SS ÃÃOO   PP AA UU LL OO   --   SS PP ,,   CC EE PP ::   00 11 55 00 11 -- 00 33 00   

TT EE LL EE FF OO NN EE ::   (( 11 11 ))   33   11   00   11   --   22   00   66   55                                                                                                                       EE -- mm aa ii ll ::   oo rr cc aa ss tt ii oo nn ii @@ tt ee rr rr aa .. cc oo mm .. bb rr   

 

 

FFOOTTOO  DDEE  NNºº  1111::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA ÁREA COMUM DO CONDOMÍNIO 

RESIDENCIAL LA VITA, OBSERVANDO O PLAYGROUND, ÁREA 

DE CHURRASQUEIRA E DE ESTACIONAMENTO. 
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FFOOTTOO  DDEE  NNºº  1122::   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA ÁREA COMUM DO CONDOMÍNIO 

RESIDENCIAL LA VITA, OBSERVANDO A PISCINA. 
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- DA UNIDADE AVALIANDA: - 

 

 

APARTAMENTO 42 - EDIFÍCIO TORRE ͞1͟ 

MATRÍCULA: 207.875 - 14º CRISP 

 

 

    Com base no documento de matrícula do 

imóvel, verifica-se que o apartamento 42 localizado no 4º 

andar do "" EEDDIIFF ÍÍCCIIOO  TTOORRRREE  ͞͞11 ͟͟"", possui as áreas cobertas 

edificadas: privativa de 53,9200 m², comum de 14,73960 m², e 

total de 68,65960 m², descobertas: comum de 32,14740 m²; 

encerrando a área total de 100,80700 m². 

 

 

    Na fração ideal do apartamento está 

incluído o direito de uso de 01 (uma) vaga de garagem 

indeterminada localizada no térreo. 

 

 

    O Apartamento 42 - EDIFÍCIO TORRE ͞1͟ 

compreende: 01 (uma) sala de estar / jantar, 01 (uma) sacada, 

02 (dois) dormitórios, sendo 01 (uma) suíte, 01 (um) banheiro 

social, 01 (uma) cozinha e 01 (uma) área de serviços. 
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CCRROOQQUUII  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  TTIIPPOO  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   FF oo nn tt ee ::   hh tt tt pp ss :: // // 11 22 33 ii .. uu oo ll .. cc oo mm .. bb rr // cc oo nn dd oo mm ii nn ii oo -- 11 00 ff 22 99 33 99 bb 00 .. hh tt mm ll   

  

  

  

    O imóvel avaliando enquadra-se no item 

11..33.. 33.. --   AAppaarrttaammee nnttoo   PPaadd rrããoo   MMÉÉDDIIOO,,   nnoo   ll iimmii ttee   mmééddiioo,,   ppaarraa   

pprrééddii ooss   ccoomm  ee llee vvaaddoorr   ((ccoomm  iinntteerrvvaa lloo  ddee   vvaa ll oorr   ii gguuaa ll   aa   11,,992266)), 

classificação contida no estudo ͞VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS - 2017͟, e com estado de conservação e 

uso dentro da referência ((cc ))   --   EEssttaaddoo  ddaa   EEddii ff ii ccaaççããoo::   RReegguullaarr ..   
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III.- CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 

 

 

    Para a avaliação do imóvel em questão, 

este signatário adotará a Norma Brasileira NNBBRR--1144..665533--22::22001111  

--   ͞͞AAvvaall iiaaççããoo  ddee  IImmóóvveeiiss   UUrrbbaannooss ͟͟, que é de uso obrigatório em 

qualquer manifestação escrita sobre avaliação de imóveis 

urbanos, e visa complementar os conce itos, métodos e 

procedimentos gerais para os serviços técnicos de avaliação 

de imóveis urbanos, bem como a ͞͞NNoorrmmaa  BBááss ii ccaa  ppaarraa  PPeerr íícc iiaass  

ddee  EEnnggeennhhaarr iiaa   ddoo  IIBBAAPPEE//SSPP ͟͟, e do estudo ͞͞VVaalloorreess   ddee  

EEddii ff ii ccaaççõõeess   ddee  IImmóóvveeiiss   UUrrbbaannooss   --   22001177 ͟͟. 

 

 

    O Método Comparativo Direto adotado no 

presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imóvel 

mediante uma pesquisa de mercado, utilizando -se para tal, de 

elementos com características semelhantes ao do imóvel em 

estudo, no tocante a área construída, localização, 

características construtivas, uso, estado de conservação, etc.  

 

 

    Uma vez obedecidas às condições acima, 

o valor de mercado procurado estará ajustado à realidade dos 

preços vigentes na região estudada.  
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    Para a coleta dos dados de mercado para 

a determinação do valor unitário básico de área útil  que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da região 

avalianda, pesquisou-se junto às diversas empresas do ramo 

imobiliário, bem como no próprio Condomínio Residencial, os 

valores ofertados para venda de apartamentos na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados.  

 

 

II IIII..11..--   VVAALLOORR  UUNNIITTÁÁRRIIOO::  --   

 

        PPaarr aa   oo   cc áá llcc uu lloo   ddoo   ͞͞VV aalloorr   UU nnii ttáárr iioo ͟͟,,   sseerr áá  

eeff eett uuaaddaa   uummaa  ppeessqquuii ssaa   ddee  mmeerrcc aaddoo,,   cc uujj ooss   ppaarr aadd iiggmmaass   

ddeevv eerr ããoo  eesstt aarr   lloocc aa ll ii zzaaddooss   nnaa  mmeessmmaa  rreegg iiããoo  ggeeooeecc oonnôômmiicc aa   

ddoo  iimmóóvv eell   aavv aa ll iiaannddoo,,   ooss   qquuaa ii ss   ssooff rreerr ããoo  aass   sseegguu iinntt eess   

tt rraannssff oorr mmaaççõõeess ::   

 

    A) ELASTICIDADE:  - Dedução de 10% (dez 

por cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 

superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos 

negócios), no caso de transcrição, não haverá o referido 

desconto; 

 

    B) ATUALIZAÇÃO:  - Os elementos 

comparativos, quando necessário, serão atualizados através 

da variação dos índices II PPCC   (( íí nnddiiccee   ddee   pprree ççoo   aaoo  ccoonnssuummiiddoorr )), 

puďliĐados pela ͞ FFuunnddaaççãã oo  IInnsstt ii ttuuttoo   ddee   PPee ssqquuii ssaass   EEccoonnôômmii ccaass   

--   FF II PPEE//UUSSPP͟, seŶdo Ƌue íŶdiĐe paƌa a data ĐoŶteŵpoƌąŶea do 
laudo é de 449966,,55448833; 
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    C) ÁREA CONSTRUÍDA:  - No que se refere 

à área construída do imóvel avaliando, considerou -se na 

presente avaliação a área útil  dos elementos pesquisados;  

 

 

    D) PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE:  - Os 

elementos comparativos foram homogeneizados pelos 

padrões construtivos e idade aparente, com base nos fatores 

preconizados no estudo ͞͞VVAALLOORREESS   DDEE  EEDDIIFF IICCAAÇÇÕÕ EESS   DDEE   

IIMMÓÓVVEEIISS   UURRBBAANN OOSS  DDEE   SS ÃÃOO  PPAAUULLOO  --   22001177 ͟͟.  

 

 

    Conforme referido estudo, o imóvel em 

questão enquadra-se no item ͞͞11..33..33.. --   AAppaarrttaammeennttoo   PPaaddrrããoo  

MMÉÉDDIIOO  --   ll iimmii ttee   mmééddiioo ͟͟, para prédios com elevador, resultando 

no intervalo de valor igual a 1,926. 

 

 

    E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO:  - 

Para o cálculo da depreciação da construção, será empregado 

o Método combinado de ͞͞RR oossss   //   HHeeiiddee cckkee ͟͟, combinando as 

considerações da idade da edificação com o estado de 

conservação, através da fórmula do fator de obsoletismo, 

conforme segue: 

 

 

Foc = R + [K x (1 - R)] 

Sendo: 
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R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso 

em decimal, obtido na Tabela 1;  

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.  

 

OO bb ss ee rr vv aa çç ãã oo :  Ŷo ĐĄlĐulo de K seƌĄ oďseƌvada a idade da edifiĐaçĆo ͞Ie͟ e a 

vida ƌefeƌeŶĐial ͞ Iƌ͟.  

 

 

    Para o imóvel avaliando, considerou-se a 

idade de 10 (dez) anos, e uma idade referencial de 60 

(sessenta) anos, com estado da edificação em razão de suas 

características, cuja rreeffee rrêênncc iiaa ::   (( cc ))   --   RReegg uullaarr. 

 
RR ee ff ee rr êê nn cc ii aa ::   (c) Regular --   DD ee pp rr ee cc ii aa çç ãã oo ::   22 ,, 55 22% --   CC aa rr aa cc tt ee rr íí ss tt ii cc aa ss ::   Edificação 
seminova ou com reforma geral e substancial entre dois a cinco anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais 
f issuras superf iciais local izadas e/ou pintura externa e interna.  

 

 

    F) TRANSPOSIÇÃO: - No transporte dos 

elementos que serviram de amostra, para o cálculo do fator 

de localização desses paradigmas, tomou -se por base os 

índices locais constantes na Planta Genérica de Valores 

publicada e editada pela Prefeitura de São Paulo; 

 

 

    G) FATOR ALTURA:  - Aplicação dos 

coeficientes recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no 

Estudo apƌeseŶtado Ŷo ͞Curso Avançado de Engenharia de 

Avaliações - Rio de Janeiro - 1980͟. 
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    CoŶfoƌŵe o ͞Estudo͟ do Pƌofessoƌ DaŶte 

Guerrero passamos a adotar:  

 

 

 PLANTA BAIXA ................................. ...................: 0,85 

 1º E 2º ANDARES .......................... ......................: 0,90 

 3º E 4º ANDARES ............................................... .: 0,95 

 5º E 6º ANDARES ................... ............................. : 1,00 

 7º E 8º ANDARES ............................................ ....: 1,10 

 9º ANDAR ATÉ O ÚLTIMO ANDAR ................. ........: 1,15 

 

 

    Para o imóvel em questão (Apartamento 

42), localizado no 4º Andar do EEDDIIFFÍÍCCIIOO  TTOORRRREE  ͞͞11 ͟͟,,   será 

aplicado o fator igual a 00,,9955. 

 

 

    H) VAGA DE GARAGEM:  - Considera a 

valia diretamente proporcional à quantidade de vagas de 

garagem. 

 

 
Observação: Para o presente cálculo, este perito tomará como base os 
critérios estabelecidos no estudo ͞͞VVAA LL OO RREE SS   DD EE   EE DDII FF II CC AA ÇÇ ÕÕEESS   DDEE   

II MM ÓÓ VVEEII SS   UU RRBB AANN OO SS   --   22 00 11 77 ͟͟,  Ŷo iteŵ ͞ReĐoŵeŶdaçƁes EspeĐiais͟, oŶde 
menciona que as vagas de garagens de prédios de 
apartamentos/escritórios deverão ser avaliadas por preço equivalente 
a 50% do valor unitário  fixado para a parte principal  que, para isso, 
visando uma padronização entre os paradigmas e o bem avaliando 
baseará na área útil de 10,00 m² para cada vaga . 
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II IIII..22..--   CCÁÁLLCCUULLOO  DDOO  VVAALLOORR  UUNNIITTÁÁRRIIOO::  --   
 

 

    Para o desenvolvimento no cálculo do 

valor unitário do metro quadrado, considerando a área útil 

dos elementos, foram realizados cálculos estatísticos, 

obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança 

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por 

cento) em torno da média.  

 

 

    Para a perfeita aplicação deste método, as 

características básicas em que deve haver semelhança, 

basicamente estão relacionadas com os seguintes aspectos: 

padrão construtivo, localização, tipo do imóvel, idade, etc.  

 

 

    Após o término do levantamento dos 

paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este 

signatário util izará o programa de computador 

͞GGeeooAAvvaall iiaarrPPrroo͟, paƌa oďteŶçĆo de hoŵogeŶeizaçĆo e ĐĄlĐulos 
estatísticos, resultando a média aritmética em seus limites de 

confiança pré-estabelecidos em torno da média. 

 

 

    Características do imóvel avaliando:  

 

PPAADDRRÃÃOO  CCOONNSSTTRRUUTTIIVVOO  11..33..33..  AAppaarrttaammeennttoo  PPaaddrrããoo  MMÉÉDDIIOO  ((mmééddiioo))  

          PPaarraa  pprrééddiiooss  ccoomm  eelleevvaaddoorr,,  VVuu  ==  11,,992266  xx  RR88NN  

IIDDAADDEE  AAPPAARREENNTTEE      1100  aannooss                  VVIIDDAA  ÚÚTTIILL  EESSTTIIMMAADDAA  ..........  6600  aannooss  

CCOONNSSEERRVVAAÇÇÃÃOO        ((cc))  RReegguullaarr                                      CCooeeffiicciieennttee  ==>>  KK  ==  00,,88777788  

FFoocc  ==  00,,2200  ++  [[00,,88777788  xx  ((11  --  00,,2200))]]  

FFoocc  ==  00,,99002222 
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IV.- AVALIAÇÃO: - 
 

    De acordo com os critérios adotados no 

capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 

seguinte expressão:  

 

 

V A part ament o = Au x Vu 

Onde: 

Au = 53,9200 m²   ddee  áárreeaa  úútt ii ll   
14,73960 m² de área comum coberta 

32,14740 m² de área comum descoberta  

10,00 m² de área de garagem (1 vaga)  

Vu = R$ 4.586,74/m² 

 

SSuubbsstt ii ttuu iinn ddoo  ee   ccaa ll ccuullaannddoo::   

 

V A part ament o  = (53,9200 + 10,00/2)  m² x R$ 4.586,74/m² 

V Apartamento  = R$ 270.250,72 

OOuu,,   ee mm  nnúúmmee rrooss   rreeddoonnddooss::   

 

V Apartamento 42-Torre 1 = R$ 270.000,00 

 

((DDuuzzeennttooss  ee  SSeetteennttaa  MMii ll   RReeaaiiss))   --   aaggoossttoo  //   22001188  
 

OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddoo  mmeettrroo  qquuaaddrraaddoo  iigguuaall   aa  

RR$$  44..558866,,7744//mm²²  ((qquuaattrroo  mmiill,,   qquuiinnhheennttooss  ee  ooiitteennttaa  ee  sseeiiss  rreeaaiiss  ee  sseetteennttaa  ee  

qquuaattrroo  cceennttaavvooss)) ,,   rreeppoorrttaarr--ssee  ddaa  ppeessqquuiissaa  ddee  mmeerrccaaddoo  ccoommppoossttaa  ddee  1155  

((qquuiinnzzee))  eelleemmeennttooss,,  aapprreesseennttaaddaa  nnoo  AAnneexxoo  --  II   ddoo  pprreesseennttee  LLaauuddoo,,  sseennddoo  

aattiinnggiiddoo  oo  mmeellhhoorr  ggrraauu  ddee  ffuunnddaammeennttaaççããoo,,  oouu  sseejjaa,,   GGrraauu  II II II ..   
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O N E S I O  R O D R I G O  C A S T I O N I  
A V A L I A Ç Õ E S  E  P E R Í C I A S  D E  E N G E N H A R I A  

RR UU AA   ÁÁ LL VV AA RR EE SS   MMAA CC HH AA DDOO ,,   NN ºº   44 11 ,,   11 00ºº   AA NN DD AA RR ,,   CCOO NN JJ UU NN TT OO   "" GG "" ,,   CC EE NN TT RR OO ,,   SS ÃÃOO   PP AA UU LL OO   --   SS PP ,,   CC EE PP ::   00 11 55 00 11 -- 00 33 00   

TT EE LL EE FF OO NN EE ::   (( 11 11 ))   33   11   00   11   --   22   00   66   55                                                                                                                       EE -- mm aa ii ll ::   oo rr cc aa ss tt ii oo nn ii @@ tt ee rr rr aa .. cc oo mm .. bb rr   

V.- CONCLUSÃO: - 

 

 

    Pelo que ficou exposto na presente 

avaliação, o valor de mercado para o imóvel  descrito nos 

AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA  requerida pelo CONDOMÍNIO 

RESIDENCIAL LA VITA  contra TATIANA SABINO 

CAMPOS, processo nº 0000216-59.2017.8.26.0003 

(2699/2015) em curso perante a 5ª Vara Cível do Foro Regional 

do Jabaquara III - Comarca de São Paulo - SP, corresponde a:  

 

 

VALOR DO IMÓVEL: 
  

SSii ttuuaaddoo  nnaa  AAvveenniiddaa  CCaarrllooss  LLiivviieerroo,,   nnºº  661111,,   

AAppaarrttaammeennttoo  4422,,   TToorrrree  11,,   CCoonnddoommíínniioo  RReessiiddeenncciiaall   LLaa  

VViittaa,,   SSaaccoommãã,,   2211ºº  SSuubbddiissttrr ii ttoo  ddaa  SSaaúúddee,,   SSããoo  PPaauulloo  --   

SSPP,,   CCEEPP::   0044118866--110000  --   MMaattrr ííccuullaa  nnºº  220077..887755  --   CCRRII   ddee  

SSããoo  PPaauulloo..   

  

RR$$  227700..000000,,0000  
  

((DDUUZZEENNTTOOSS  EE  SSEETTEENNTTAA  MMIILL  RREEAAIISS)) 

DDAATTAA  BBAASSEE::   AAGGOOSSTTOO  //   22001188 
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O N E S I O  R O D R I G O  C A S T I O N I  
A V A L I A Ç Õ E S  E  P E R Í C I A S  D E  E N G E N H A R I A  

RR UU AA   ÁÁ LL VV AA RR EE SS   MMAA CC HH AA DDOO ,,   NN ºº   44 11 ,,   11 00ºº   AA NN DD AA RR ,,   CCOO NN JJ UU NN TT OO   "" GG "" ,,   CC EE NN TT RR OO ,,   SS ÃÃOO   PP AA UU LL OO   --   SS PP ,,   CC EE PP ::   00 11 55 00 11 -- 00 33 00   

TT EE LL EE FF OO NN EE ::   (( 11 11 ))   33   11   00   11   --   22   00   66   55                                                                                                                       EE -- mm aa ii ll ::   oo rr cc aa ss tt ii oo nn ii @@ tt ee rr rr aa .. cc oo mm .. bb rr   

VI.- ENCERRAMENTO: - 
 

 

    Consta o presente Laudo  de 39 (trinta e 

nove) folhas digitalizadas de um só lado, vindo todas 

rubricadas, sendo a primeira e essa última, datada e assinada 

pelo Perito Judicial.  

 

 

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:  

 

AANNEEXXOO  --   II   ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  

AANNEEXXOO  --   II II   ==  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  IIMMÓÓVVEELL  

 

 
 Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na 

Resolução nº 233 do CNJ e no Provimento CSM nº 2306/2015, informa 
que se encontram à disposição das partes, advogados e demais  
interessados, no cadastro de Auxil iares da Justiça, do site do Tribunal de 
Justiça do Estado de São Paulo -  SP ,  seu ͞ĐuƌƌiĐuluŵ vitae͟, Đaƌteiƌa do 
CREA, diploma de engenharia civ i l ,  cert idões cível e criminal .  

 

 

    São Paulo, 22 de agosto de 2018. 

 

 

 

 

    ONESIO RODRIGO CASTIONI 

          CREA/SP: 5061236776 
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O N E S I O  R O D R I G O  C A S T I O N I  
A V A L I A Ç Õ E S  E  P E R Í C I A S  D E  E N G E N H A R I A  

RR UU AA   ÁÁ LL VV AA RR EE SS   MMAA CC HH AA DDOO ,,   NN ºº   44 11 ,,   11 00ºº   AA NN DD AA RR ,,   CCOO NN JJ UU NN TT OO   "" GG "" ,,   CC EE NN TT RR OO ,,   SS ÃÃOO   PP AA UU LL OO   --   SS PP ,,   CC EE PP ::   00 11 55 00 11 -- 00 33 00   

TT EE LL EE FF OO NN EE ::   (( 11 11 ))   33   11   00   11   --   22   00   66   55                                                                                                                       EE -- mm aa ii ll ::   oo rr cc aa ss tt ii oo nn ii @@ tt ee rr rr aa .. cc oo mm .. bb rr   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO - I 
 
 
 

PESQUISA DE MERCADO: 
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : Ap a rta me nto  no  Sa c o mã DATA : 22/ 08/ 2018

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/ TRANSAÇÃO :

FATORES ADICIONAIS

FATOR ÍNDICE

487,00Lo c a liza ç ã o

Obso le sc ê nc ia

Pa drã o

Va g a s

FATOR

C o ndo mínio  RESIDENC IAL LA VITA

21º Sub d istrito  da  Sa úde , Sã o  Pa ulo  - SP

Ma tríc ula  nº 207.875 - 14º C RI de  Sã o  Pa ulo

Vista  pa no râ mic a  do  Apa rta me nto

Eve ntua l a tua liza ç ã o  da  o fe rta  IPC/ Fipe

ALTURA

DATA

ÍNDICE

0,95

496,55

PARCELA DE BENFEITORIA :

Ida de 10

Esta do  de  Co nse rva ç ã o C  - REG ULAR

a p a rta me nto  mé d io  c /  e le v .

Va g a s

Ac ré sc imo

ÍNCIDÊNCIA

Pa rc e la  de  Be nfe ito ria s

Pa rc e la  de  Be nfe ito ria s

FATORES

1

0

0,9 0,8

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2018 - SAO  PAULO  - SP

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

02
16

-5
9.

20
17

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

66
E

F
88

7.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 O
N

E
S

IO
 R

O
D

R
IG

O
 C

A
S

T
IO

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
08

/2
01

8 
às

 1
5:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

18
70

17
15

14
3 

   
 .

fls. 165



Núm. Endereço
Va lor 

Unitá rio
Homog eneiza çã o Va ria ç ã o

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.582,48 4.606,29 1,0052

2 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.276,99 4.276,99 1,0000

3 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.276,99 4.467,07 1,0444

4 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.584,91 4.788,68 1,0444

5 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 5.346,23 4.518,91 0,8453

6 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.245,28 4.433,96 1,0444

7 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.754,72 4.236,02 0,8909

8 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.839,62 5.295,12 1,0941

9 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 5.269,86 4.694,96 0,8909

10 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.735,23 4.218,66 0,8909

11 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.582,48 4.468,63 0,9752

12 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.735,23 4.545,82 0,9600

13 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.415,09 4.611,32 1,0444

14 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.737,74 4.948,30 1,0444

15 Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  ,611 4.047,86 4.690,38 1,1587
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Núm. X Y

GRÁFICO DE DISPERSÃO

1 4.582,48 4.606,29

2 4.276,99 4.276,99

3 4.276,99 4.467,07

4 4.584,91 4.788,68

5 5.346,23 4.518,91

6 4.245,28 4.433,96

7 4.754,72 4.236,02

8 4.839,62 5.295,12

9 5.269,86 4.694,96

10 4.735,23 4.218,66

11 4.582,48 4.468,63

12 4.735,23 4.545,82

13 4.415,09 4.611,32

14 4.737,74 4.948,30

15 4.047,86 4.690,38
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GRÁFICO DE DISPERSÃO
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Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

359,02

4.628,71

3.240,10

6.017,33

7,7600

281,46

4.586,74

3.210,72

5.962,76

6,1400

Tipo  :

Mo da lida de  :

Da ta  :

Clie nte  :

Áre a  te rre no  m² :

Ap a rta me nto

Ve nd a

22/ 08/ 2018

Pro c : 0000216-59.2017.8.26.0003

13.949,00

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  : Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  :

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

De sc riç ã o

Carac . do  imóve l avaliando

Q uantidade  mínima de

Inte rvado de  ajuste  de  c ada

2 dados de  me rc ado usados

Ide ntific aç ão dos dados

de  me rc ado

fator e  p/  o  c onj de  fatore s

GRAU I I I

Comple ta  quanto  a  todas

variáve is analisadas

12

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

 as c arac t dos dos dados analisados 

0,80 a  1,25

GRAU I I

Comple ta  qto  aos fatore s

usados no tratame nto

5

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

as c arac t dos dos dados analisados 

0,50 a  2,00 

Adoç ão de  situaç ão

paradigma

3

Apre se ntaç ão inform  re f a todos as

c arac t dos dados re f aos fatore s

0,40 a  2,50 *a

GRAU I

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

3

3

2

3

11

III

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

III

4.586,74

4.489,00

4.684,48

4.586,74000 270.250,72

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

4.489,00

4.684,48

FORMAÇÃO DOS VALORES

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Ava lia ndoINTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Pa ra dig ma

VALOR UNITÁRIO (R$/ m2): VALOR TOTAL (R$) :

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU DE PRECISÃO

Distribuiç ã o  e spa c ia l

Lo c a l : Av e nid a  C a rlo s Liv ie ro  611 Ap a rta me nto  42 - To rre  1 Sa c o mã  SAO  PAULO  - 

Edific a ç ã o  m² : 58,92
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . 91

TELEFONE :Sr. OtávioCONTATO :

Informações no localIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : e - reparos simples

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

1

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,791

(11)-111111111

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  TORRE 2  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

523,71

0,00

0,00

-499,91

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.582,48

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.606,29

VARIAÇÃO : 1,0052

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 300.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . 32

TELEFONE :Sr. OtávioCONTATO :

Informações no localIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

2

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-111111111

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  TORRE 1  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,95 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.276,99

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.276,99

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 280.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . 13

TELEFONE :Sr. OtávioCONTATO :

Informações no localIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

3

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-111111111

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  TORRE 4  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,90 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

190,09

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.276,99

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.467,07

VARIAÇÃO : 1,0444

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 280.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

02
16

-5
9.

20
17

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

66
E

F
88

7.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 O
N

E
S

IO
 R

O
D

R
IG

O
 C

A
S

T
IO

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
08

/2
01

8 
às

 1
5:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

18
70

17
15

14
3 

   
 .

fls. 172



20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . e m And a r Ba ixo

TELEFONE :Sr. Andrea da Silva  -  Celular (11) 97333-7272CONTATO :

Informações com corretora  -  Creci: 138.581-FIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 53,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 63,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

4

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-21572300

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio  -  Condomínio R$ 222,00  -  Código AP0724
Auh = Área Útil Apto.: 48,00m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 53,00m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,90 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

203,77

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.584,91

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.788,68

VARIAÇÃO : 1,0444

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 270.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . e m And a r Alto

TELEFONE :Sra. JeniferCONTATO :

B&G Imóveis  -  Creci: 25.158-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : b - entre novo e regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

5

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,922

(11)-25929010

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,15 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-83,50

0,00

0,00

-743,82

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.346,23

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.518,91

VARIAÇÃO : 0,8453

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . no  1º And a r

TELEFONE :Sra. JeniferCONTATO :

B&G Imóveis  -  Creci: 25.158-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 53,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 63,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

6

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-25929010

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 48,00m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 53,00m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,90 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

188,68

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.245,28

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.433,96

VARIAÇÃO : 1,0444

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 250.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . e m And a r Alto

TELEFONE :Sra. JeniferCONTATO :

B&G Imóveis  -  Creci: 25.158-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 53,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 63,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

7

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-25929010

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 48,00m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 53,00m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

-518,70

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.754,72

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.236,02

VARIAÇÃO : 0,8909

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 280.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . no  And a r Té rre o

TELEFONE :Sra. JeniferCONTATO :

B&G Imóveis  -  Creci: 25.158-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 53,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 63,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

8

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-25929010

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 48,00m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 53,00m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,85 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

455,49

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.839,62

HOMOGENEIZAÇÃO : 5.295,12

VARIAÇÃO : 1,0941

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 285.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . no  7º And a r

TELEFONE :Sra. JeniferCONTATO :

B&G Imóveis  -  Creci: 25.158-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

9

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-25929010

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

-574,89

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.269,86

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.694,96

VARIAÇÃO : 0,8909

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 345.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . e m And a r Alto

TELEFONE :Sra. JeniferCONTATO :

B&G Imóveis  -  Creci: 25.158-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

10

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-25929010

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

-516,57

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.735,23

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.218,66

VARIAÇÃO : 0,8909

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 310.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . no  12º And a r

TELEFONE :Sra. JeniferCONTATO :

B&G Imóveis  -  Creci: 25.158-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Transação

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : e - reparos simples

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

11

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,791

(11)-25929010

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio.
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,15 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

523,71

0,00

0,00

-637,56

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.582,48

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.468,63

VARIAÇÃO : 0,9752

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 270.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . e m And a r M é d io

TELEFONE :Sr. Leandro PiresCONTATO :

Informações com corretorIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

12

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-980105100

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio  -  Condomínio R$ 278,00  -  Código: 17627384
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

-189,41

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.735,23

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.545,82

VARIAÇÃO : 0,9600

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 310.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . e m And a r Ba ixo

TELEFONE :Informações com corretorCONTATO :

Maxxi Imóveis  -  Creci: 26.707-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 53,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 63,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

13

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-49412121

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio  -  Condomínio R$ 360,00  -  Código AP3620
Auh = Área Útil Apto.: 48,00m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 53,00m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,90 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

196,23

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.415,09

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.611,32

VARIAÇÃO : 1,0444

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 260.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . no  1º And a r

TELEFONE :Informações com corretorCONTATO :

JR Imóveis  -  Creci: 9.320-JIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 53,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 63,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

14

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,904

(11)-993051658

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio  -  Condomínio R$ 330,00  -  Código 1689-JB
Auh = Área Útil Apto.: 48,00m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 53,00m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,90 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

210,57

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.737,74

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.948,30

VARIAÇÃO : 1,0444

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 279.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 08/ 2018DATA DA PESQUISA :

Ap to . e m And a r Ba ixo

TELEFONE :Sra. Maria Ferreira  -  Celular (11) 94731-7794CONTATO :

Informações com corretora  -  Creci: 126.507-FIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa c o mãBAIRRO :COMP.:

611NÚMERO :Av e nid a  C a rlo s Liv ie roENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :487,00280 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :119SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 13.949,00 98,07 PROF. EQUIV. (Pe ) : 142,24

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Irre g ula r Sim

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

04186-100 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2018

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 1SUÍTES : W.C. : 2 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 10 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 1 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 16 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 6

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : e - reparos simples

IDADE : 10 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 58,92 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 10,00 TOTAL M² : 68,92

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

15

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,791

(11)-998724430

Condomínio RESIDENCIAL LA VITA  -  4 Torres no condomínio  -  Condomínio R$ 400,00  -  Código: MF165
Auh = Área Útil Apto.: 53,9200m² + Área Útil Garagem: 10,00/2 = 5,00m²  =>  Auh = 58,92m²

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,90 ADICIONAL 02: 496,55 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

462,61

0,00

0,00

179,90

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.047,86

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.690,38

VARIAÇÃO : 1,1587

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 265.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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ANEXO - II 
 
 
 

DADOS CADASTRAIS DO 
IMÓVEL: 

 

 

emitidos, via internet, pela municipalidade  

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

02
16

-5
9.

20
17

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

66
E

F
88

7.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 O
N

E
S

IO
 R

O
D

R
IG

O
 C

A
S

T
IO

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
08

/2
01

8 
às

 1
5:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

18
70

17
15

14
3 

   
 .

fls. 185



Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 10/10/2018, em

1.553,00- da construção:

580,00- de terreno:

Imóvel localizado na 2ª Subdivisão da Zona Urbana

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

ONESIO RODRIGO CASTIONI (CPF 116.668.368-00)

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2018.

2.2018.001211983-5

Data de Emissão:

Número do Documento:

Solicitante:

12/07/2018

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU

TORRE 1   RESIDENCIAL  LA VITA   CEP 04186-100

TORRE 1   RESIDENCIAL  LA VITA   CEP 04186-100

AV CARLOS LIVIERO, 611 - AP 42

AV CARLOS LIVIERO, 611 - AP 42

Valores de m² (R$):

Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Contribuinte(s):

CNPJ 00.360.305/0001-04
CPF 297.309.938-23

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
TATIANE SABINO CAMPOS

2018

119.280.0053-2Cadastro do Imóvel:

102.871,00- da construção:
14.270,00- da área não incorporada:
22.034,00

139.175,00Base de cálculo do IPTU:

- da área incorporada:

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

Dados cadastrais da construção:

0,00Testada (m):
5.483Área não incorporada  (m²):

Área incorporada (m²): 8.466

13.949Área total (m²):
0,0027Fração ideal:

residência

69

1.411Área ocupada pela construção (m²): Uso:

Área construída (m²): Padrão da construção: 2-C

2012Ano da construção corrigido:

Dados cadastrais do terreno:
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EXCELENTÍSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) 

JUIZ (A) DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DO FORO 

REGIONAL DO JABAQUARA III - COMARCA DE 

SÃO PAULO - SP. 

 

PROCESSO Nº 0000216-59.2017.8.26.0003 

Nº DE CONTROLE 2699/2015 

 

 

 

 

 

 

    ONESIO RODRIGO CASTIONI , 

Engenheiro Civil,  Perito Judicial, nomeado e compromissado 

nos AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA  requerida pelo CONDOMÍNIO 

RESIDENCIAL LA VITA  contra TATIANA SABINO 

CAMPOS, atendendo a determinação de Vossa Excelência à 

fls. 199, vem, respeitosamente, apresentar os seguintes  

 

ESCLARECIMENTOS 
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- Comentários do perito: - 

 

 

    O presente trabalho teve como objetivo 

apurar o valor de mercado do imóvel. 

 

 

    Com relação ao valor da avaliação este 

perito entende que o fato do imóvel possuir financiamento 

junto a rede bancária em aberto não implica em alteração no 

seu preço de mercado nesse momento, pois está sendo 

considerado o valor intrínseco do bem e não a sua eventual 

liquidez, que poderá ser apurado em leilão.  

 

 

    Dando por concluída sua manifestação, 

este perito, entende que a conclusão do laudo não merece ser 

revista, e coloca-se, ainda, à disposição de Vossa Excelência 

para quaisquer outros esclarecimentos que fizerem 

necessários.  

 

 

    Termos em que, pede deferimento. 

    São Paulo, 19 de dezembro de 2018. 

 

 

 

    ONESIO RODRIGO CASTIONI 
          CREA/SP: 5061236776 
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