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RESUMO DA AVALIACAO

fls. 162

IDENTIFICACAO
Endereco Av. Dr. Candido Motta Filho, 500, 05351-000 — Ap n2 102 —
Edificio Vicenza — Torre Veneto
Bairro Cidade Sao Francisco
Cidade-UF Sao Paulo
PROPRIEDADE
Executado Evaldo Polastri
Documentos Matricula: 220.135 - Nimero de Contribuinte: 160.283.0022-4
Registro de Imoveis 182 Oficial de Registro de Iméveis

AREA DO IMOVEL

Matricula 220.135 | -
Area Privativa 71,55 | m2
Area Comum 82,51 | m2
Area Total 154,06 | m2
Fracao ldeal 0,3637 | %

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagao de um imével situado na Av. Dr. Candido Motta
Filho, 500 — AP n® 102 — Edificio Vicenza — Torre Veneto. Cidade Séao Francisco, 05351 -
000 — Sao Paulo — sob a matricula de n® 220.135 - Livro n® 2 (182 Oficial de Registro de
Iméveis), numero de Contribuinte: 160.283.0022-4.

2. EXEQUENTE

Paulo José Pinto da Fonseca.

3. EXECUTADO

Evaldo Polastri.

4. FINALIDADE

Inexequibilidade do Titulo / Inexigibilidade da Obrigacao.

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de venda do objeto citado.

6. OBJETO
O objeto da avaliagdo € um apartamento registrado junto ao 18¢ Oficial de Registro
de Iméveis, matricula de numero 220.135.

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas ABNT de
Avaliacdo de Bens, registrado no INMETRO como NBR 14653 - Parte |
(Procedimentos Gerais) e Parte Il (Iméveis Urbanos).

Na determinacdo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a
documentacao pertinente fornecida é por premissa boa e valida, ndo tendo
sido efetuadas quaisquer anadlises juridicas ou medicdes com precisdo
exatas de campo, exceto estimativa “in loco” para observar as benfeitorias.
Pressupbe-se ainda que a documentagao, parte deste processo encontra-
se devidamente regularizada, e que o imével até o presente momento esta
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, hipotecas, usufrutos, arestos,
passivos ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiquem seu
bom uso ou comercializagao.

A Perita ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste Laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse no bem objeto desta Pericia.

O valor neste documento atribuido refere-se especificamente a finalidade
a qual se destina este laudo, ndo podendo servir de base para outras
finalidades.

A avaliacao se baseia:

« Nas informagodes constatadas “in loco”.

« Na documentagéo fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:

vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgaos publicos

através de comparacao de dados.

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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7.2 RESSALVAS

fls. 165

e A vistoria foi agendada para a data de 30 de outubro de 2023, as 13h00 horas.

e A vistoria foi acompanhada pelos inquilinos Roseli e Fernando.

e O imovel esta atualmente locado.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 02: Caracteristicas do imével

AREA DO IMOVEL
Matricula 220.135 | -
Area Privativa 71,55 | m2
Area Comum 82,51 | m2
Area Total 154.06 | m2
Fracao ldeal 0,3637 | %

No caso do imoével, fora observado: um apartamento de 3 dormitérios sendo 1

suite, 1 sala, 1 cozinha, 1 lavanderia, 1 banheiro, 1 varanda e 2 vagas de garagem.

No condominio, fora observado: Quadra poliesportiva, piscina descoberta e

coberta, churrasqueira, saldo de festas, saldao gourmet, academia, sauna, SPA, lan

house, espaco musical, brinquedoteca, playground.

8.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto desta avaliacdo esta situado a na Av. Dr. Candido Motta Filho,
500 — AP n? 102 — Edificio Vicenza — Torre Veneto. Cidade Sao Francisco, 05351-000 —

Sao Paulo. Para melhor visualizacao do local segue a ilustracao aérea do terreno, do

bairro e de seu entorno, por meio de imagens obtidas através do site “Google Earth”.

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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Figura 1: Mapa de satélite
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Fonte: Google Maps em 17/11/2023

Figura 2: Mapa local
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

167

Densidade de Ocupacgéo: Alta
Padrao Econémico da regido Médio
Intensidade de Trafego: Alto

Principais Pélos de Influéncia:

Parque Colina Sao Francisco; Continental
Shopping; Bosque da Amizade

Principal Via de Acesso:

Av. Jaguaré; Av. Corifeu de Azevedo Marques;
Av. Dr. Martin Luther King

Uso Predominante:

Mista

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

A area privativa do “apartamento” € de 71,55m? conforme a matricula de nimero

220.135 do 18° Oficial Registro de Imoveis.

Figura 4: Matricula n® 220.135

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

) DEQM' CIAYe]

i ik
[ 220,135 [ o1 i Sac Pauio,

fis. 111

AL O REGETRO DE INOYELS

Ber. Berranda O Crances

e janeire de 201

IMOVEL: 0O APARTAMENTO N° 102, “TIPO C", localizads no 10°

pavimento de "EDIFICIO VICENZA", da TORRE VENETQ - (TORRE
3), do Setor Condominial designade SUB-CONDOMINIO ALLEGRA
RESIDENZA, integrante do “CONDOMINIO GERAL" dspominado "VILA
ALLEGRA BSAO FRANCISCO", silueda na AVENIDA DOUTOR
CANDIDO MOTTA FILHO, n” 500, lundos com o AVENIDA CORIFEU
DE AZEVEDO MARQUES, na Zona “Q", 13® Subgisirile - Bulanta, com
area privaliva coberla de 71,55m2, srea comum de 82, 51m2, area lolal
de 154,08m2, correspondendo-lhe a fragac ldeal de 0.3637 no solo e
nas ouftras partes comuns do condominic, Cabenco-lhe o direilo ao uso
de 02 vagas de garagem indelerminadas localizadas no pavimento
nivel 1 ou paviments niveal 2

CADASTRO: CONTRIBUINTE n® 160.283.0022-4, em maior drea.

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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SITUACAO

Meio de quadra | X |Meio de quadra/ 1 frente Meio de quadra/ 2 frentes
Esquina Duas esquinas Quadra inteira
Uma entrada X |Acesso por servidao Encravado

TOPOGRAFIA
Plano - no nivel da rua| X |Acima do nivel Abaixo do nivel
Aclive - leve Aclive - moderado Aclive - acentuado
Declive - leve Declive - moderado Declive - acentuado

SERVICOS PUBLICOS
Rede de agua X |Rede telefénica X
Energia elétrica X |Rede de internet X
Rede de esgoto X |Rede de aguas pluviais X
lluminacao publica X |Transporte coletivo X
Guias e sarjetas X |Gas canalizado X
Pavimentacao X |Coleta de lixo X
SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE 1 KM

Comércio X |lgreja X
Servigos gerais X |Rede de saude/hospital X
Seguranca publica X |Rede bancaria/ Casa lotérica X
Area de lazer/ Cultura X |Estabelecimento de Ensino X
Correio X |Hotel / pousada X
Transportes Coletivos X |Parque / Area verde X

8.4 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Trata-se de um apartamento localizado no 10° pavimento do Edificio Vicenza,
com area privativa de 71,55m?, de padrao construtivo médio e o estado de conservagao
da construcéao é classificado como entre novo e regular.

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
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Quanto as caracteristicas de conservacao observadas na vistoria do imével
temos:

Estado geral: entre novo e regular.

Fachada / face frontal: Pintura simples, portdo de ferro para entrada dos

moradores e visitantes, portao de ferro para entrada dos veiculos e uma portaria
com fechamento em vidro.

9. ILUSTRAGOES FOTOGRAFICAS
Para melhor visualizacdo das caracteristicas do imovel, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas vérias fotografias,

as quais, em conjunto com suas respectivas legendas, passam a serem expostas:

Imagem 1 — Entrada do condominio
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— Vista lateral do condom
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558

Vista lateral do condom

Imagem 2
Imagem 3
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E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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Fachada do Edif
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Imagem 6 — Area comum do condominio

Imagem 7
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Imagem 8 — Hall de entrada do Edif
Imagem 9 — Hall do apartamento
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Hall do apartamento

Imagem 11 — Sala

Imagem 10
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Imagem 13 — Cozinha

Imagem 12 — Sala
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Cozinha

Imagem 15 — Lavanderia

Imagem 14
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Corredor
Banheiro social

Imagem 16
Imagem 17
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o6rio

Dormité

Imagem 18 — Dormitério 1

Imagem 19
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JCHAVES ENCENHARIA
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558

Imagem 26— Academia
Imagem 27— Area de SPA
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JCHAVES ENCENHARIA
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558

Espacgo musical

— Lan House

Imagem 32—
Imagem 33
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JCHAVES ENCENHARIA
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558

Playground

Imagem 35— Brinquedoteca

Imagem 34—
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Imagem 38— Salao de festas integrado com churrasqueira

10. DIAGNOSTICO DO IMOVEL

O imével possui padrdao construtivo médio e o estado de conservacdo da
construcao é classificado como entre novo e regular.
11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

11.1 VALOR DO IMOVEL

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado

de imdveis semelhantes ao objeto da avaliacdo, especialmente quanto a localizacéo,

forma e valorizagdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condigbes do

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis para a execucao e a

comercializacdo do mesmo.

12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliacdo utilizadas sao as constantes da norma de avaliagao
de bens NBR-14.653 e sao aplicadas conforme o tipo do imével, o mercado imobiliario
em que ele se insere e o0 objetivo da avaliacdo. Para a determinagao do valor de mercado
€ aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Na impossibilidade de
aplicagédo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizagdo da Renda. Em funcéo da finalidade da avaliacao, o

presente trabalho determina o valor do imével.

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras. Para obtencédo dos valores de iméveis no local, efetuou-se uma pesquisa,
abrangendo elementos préximos e com caracteristicas similares e comparaveis ao

imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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13. ELEMENTOS

Elemento 01

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Cidade S&o Francisco
Cidade: Sao Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 72m?2

Valor: R$ 679.000,00

Informante: LIGUE IMOVEIS S/S LTDA - (11) 3766-7733
Data Base: novembro 2023

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-

piscina-vila-sao-francisco-zona-oeste-sao-paulo-sp-72m2-id-
2557771457/?itl id=1000138&itl name=zap - recommendations-
container cooccurrence to zap pagina-produto

2ap Mg Comps Langamercs Pl dabudoca essor A rrarciamer e ([T & e
: S =
d

() fotos (58)

Avenida Doutor Candido Motta Filho

Apartamento com 2 Quartos a venda, 72m? - Vila Sao Francisco

apartam ara comprar e
Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Vila Sdo Francisco, Sdo Paulo - SP @ Envie uma mensagem

RS 679.000

« IPTURS 176

Nome

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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Elemento 02

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Cidade S&o Francisco

Cidade: Sao Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 72m?2

Valor: R$ 700.000,00

Informante: Marcos Stewers Oliveira - (11) 2538-5725

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

lavanderia-coletiva-cidade-sao-francisco-zona-oeste-sao-paulo-sp-72m2-id-
2658659153/

brir  Anunciar  Financiamento

Festival da Mudanga  Descol

Alugar Comprar Lancamentos v Ajuda

[8) fotos e video (13)

Apartamentos 4 Venda / SP / Apartamentos a venda em S30Ps.. / Zona Oeste / Cidade Sao Francisco /
Avenida Doutor Candido Motta Fitho

Apartamento com 3 Quartos a venda, 72m? - Cidade Sao Francisco

apartamento para comprar em
Avenida Doutor Candide Motta Filho, 500 - Cidade Sdo Francisco, S3o Paulo - SP @ Envie uma mensagem

Rs 700.000 Nome

condominio RS 880 - IPTURS 260 T
elefone

(m] a @ [1‘ E-mail

2m? 3 quartos 2vagas 2 banheiros

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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Elemento 03

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Cidade S&o Francisco

Cidade: Sao Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 72m?

Valor: R$764.000,00

Informante: Moode Imdéveis - (11) 93935-9353

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cidade-sao-

francisco-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-72m2-venda-RS764000-id-
2623044523/

1VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

R$ 764.000

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 72 m? por R$ 764.000 Condomivio Rs 774
Avenida Doutor Cindido Motta Fithe, 500 - Cidade S30 Francisco, 530 Paulo - SP VER NO MAPA FTU SOLICITAR
g 72w £ 3quartes [® 2banheiros B 2vages

1 suite :XINUNC\ANTE "“;_
VER MAIS CARACTERISTICAS (18) Mgoos vy
—

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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Elemento 04

Endereco: Rua Alexandre Calame, 80 - Jaguaré, Séo Paulo — SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 71m?2

Valor: R$ 800.000,00

Informante: Thiago Pinto - (11) 98419-6009

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jaqguare-zona-oeste-
sao-paulo-com-garagem-71m2-venda-RS800000-id-2470267796/

B COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDAN( DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS Ic
VivaReal x

@ 15 fotos

partamentos  venda em S50 Paulo / Zona Oeste / Jaguaré / Rus Alexandre Calame

; 2 R$ 800.000
Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a -
Venda, 71 m2 por R$ 800.000
2 b * = NN Portugués (Brasil)
e Thmmtitn Teclado Portugués (Brasil ABNT)
R MAIS CARACTERISTICAS (15
m Para alternar os métodos de entrada, pressiong

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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Elemento 05

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Cidade S&o Francisco

Cidade: S&o Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 72m?

Valor: R$ 558.000,00

Informante: Moode Imdéveis - (11) 2776-9886

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

piscina-cidade-sao-francisco-zona-oeste-sao-paulo-sp-72mz2-id-2569437404/

Comprar Langamentos estival da Mudanca F Ajuda & Entrar

Envie uma mensagem

Rs 558.000 Nome

dominio RS 550 - IPTURS 210

— [ @ P' m E-mail

72m? 3 quartos 2vagas 2 banheiros 1° andar

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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Elemento 06

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Cidade S&o Francisco

Cidade: Sao Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 72m?

Valor: R$ 650.000,00

Informante: Paulo Roberto Leardi - (11) 2364-8586

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

piscina-vila-sao-francisco-zona-oeste-sao-paulo-sp-72m2-id-2655884961/

& Entrar

/ Apartamentos a venda em S3o Pa Zona Oeste / Vila Sdo Francisco / Avenida Doutor Candido Motta Filho

o - Vila S3o Francisco, Sao Paulo - SP @ Envie uma mensagem
Nome
RS 650.000
condominio RS 805 - IPTURS 285 Telefone
o a a e ®
2m? 3 quartos 2vagas 2 banheiros 4° andar

0l4, Gostaria de ter mais informagdes

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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Elemento 07

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Cidade S&o Francisco

Cidade: Sao Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 72m?2

Valor: R$ 850.000,00

Informante: Ligue Imoveis - Ligue Imoveis

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

piscina-vila-sao-francisco-zona-oeste-sao-paulo-sp-72m2-id-2652845530/

2ap Alugar Comprar Langamentos v  Festival daMudanga Descobrir  Anunciar Financiamento  Ajuda

Apartamento com 3 Quartos a venda, 72m? - Vila Sao Francisco

Envie uma mensagem

para comprar em
ida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Vila Sao Francisco, Sdo Paulo - SP

RS 850.000

) « IPTURS 165

Nome

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento ¢é cdpia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 22:08 , sob o numero WJMJ23424197912

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005664-37.2022.8.26.0100 e codigo ufaDb7cG.
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Elemento 08

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Vila Sdo Francisco

Cidade: Sao Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 73m?

Valor: R$ 690.000,00

Informante: Hidaka Imoveis - (11) 97605-3728

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

cozinha-rio-pequeno-zona-oeste-sao-paulo-sp-73m2-id-2630371130/

zc}p Alugar Comprar Lancamentos v Festival da Mudanca Descobrir  Anunciar Financiamento  Ajuda QO Favoritos o Tudo +

Apartamentos 3 Venda / SP / Apartamentos a venda em S3o Pa.. / Zona Oeste / Rio Pequeno / Avenida Doutor Candido Motta Filho

Apartamento com 3 Quartos a venda, 73m? - Rio Pequeno

apar rar em Envie uma mensagem
Aver tor Candido Motta Filho - Rio Pequeno, Sao Paulo - SP ©
Tudo Focinho
RS 690.00
condominio RS 900 « IPTURS3.216
tudodefocinho@gmail.com
(] (=] a8 [*
73m? 3 quartos 2vagas 2 banheiros 0la, Gostaria de ter mais informagdes

para comprar: Apartamento, RS 690.000, -
U ———————————t_umm,
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Elemento 09

Endereco: Rua Jaguaré, 186 - Jaguaré, Sao Paulo — SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 74m?

Valor: R$ 585.000,00

Informante: LL Consultoria Imobiliaria - (11) 91762-1105

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jaquare-zona-oeste-
sao-paulo-com-garagem-74m2-venda-RS585000-id-2670961695/

‘.VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

B 29 fotos
I .

4 R$ 585.000
Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a _$
Venda, 74 m? por R$ 585.000

5P VER NO MAPA Condorminio R$ 780

O 7w £ 3quartos [® 2banheiros 8 2ves

VER MAIS CARACTERISTICAS (2 ANUNCIANTE O

onsultoria Imobiliéria

Simular Financiamento
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Elemento 10

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho - Cidade Sao Francisco

Cidade: S&o Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 72m?

Valor: R$ 765.000,00

Informante: RISTRETTO IMOVEIS - (11) 99850-5079

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cidade-sao-

francisco-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-72m2-venda-RS765003-id-
2658451509/

1VivaReaI COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

Ristretto Imoveis.. | ! Ristretto Iméveis

R$ 765.003
Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a =
Venda, 72 m? por R$ 765.003 Condorminio RS 900
o 7m B 3quane 7 2ban B 2w . &
e
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Elemento 11

Endereco: Avenida Doutor Candido Motta Filho, 500 - Vila Sdo Francisco

Cidade: S&o Paulo - SP

Dormitorios: 3

Area privativa: 72m?

Valor: R$ 740.000,00

Informante: LIGUE IMOVEIS S/S LTDA - (11) 3766-7733

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-sao-francisco-
zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-72m2-venda-RS740000-id-2577656193/

“DBVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCAMENTO

l(?i\ b

R$ 740.000

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a

Venda, 72 m? por R$ 740.000 Condominic RS 900
g 7 R A [ 2hbeies B 2 ANUNCIANTE

S —— PR
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14. EVOLUGCAO DOS CALCULOS

A\

fls. 201

N
>
>
S
>
N
=
)
=
o
[¢]
S
>
c
o
o)
?
Elementos Tipo L <:(?T||12§tru|da Valor de Venda a;:?::t . Fator oferta (5%) qu (R$/m2) qu - Fo (R$/m2) §
N
1 Oferta 72 R$ 679.000,00 10 R$ 645.050,00 R$ 9.430,56 R$ 8.959,03 S
N
2 Oferta 72 R$ 700.000,00 10 R$ 665.000,00 R$ 9.722,22 R$ 9.236,11 @
3 Oferta 72 R$ 764.000,00 10 R$ 725.800,00 R$ 10.611,11 R$ 10.080,56 i
=
4 Oferta 71 R$ 800.000,00 10 R$ 760.000,00 R$ 11.267,61 R$ 10.70423 [
=}
5 Oferta 72 R$ 558.000,00 10 R$ 530.100,00 R$ 7.750,00 R$ 7.362,50 ﬁ
6 Oferta 72 R$ 650.000,00 10 R$ 617.500,00 R$ 9.027,78 R$ 8.576,39 E
7 Oferta 72 R$ 850.000,00 10 R$ 807.500,00 R$ 11.805,56 R$ 11.215,28 Ig
n
8 Oferta 73 R$ 690.000,00 10 R$ 655.500,00 R$ 9.452,05 R$ 8.979,45 %
9 Oferta 74 R$ 585.000,00 10 R$ 555.750,00 R$ 7.905,41 R$ 7.510,14 <
O
10 Oferta 72 R$ 765.000,00 10 R$ 726.750,00 R$ 10.625,00 R$ 10.093,75 %
11 Oferta 72 R$ 740.000,00 10 R$ 703.000,00 R$ 10.277,78 R$ 9.763,89 E
.%
>
3
(]
>
. Idade Valor de venda
Vida Hoss . Valor de venda
Idade Fator e percentual Estado de Lo . considerando o N
Elementos elementos | Depreciacao Foc il:-rt]“é‘(,’; de vidado| conservacao Depreclacéo Hel(dlgcke Fator homo%i';'; Izado
imovel (%) Depreciacao (m2)

1 10 1,00 0,92 60 17% Novo A 0,8938 R$ 8.981,80 R$ 8.981,80 ;
Entre novo e -<)
2 10 1,00 0,91 60 17% regular B 0,8909 R$ 9.236,11 R$9.236,11 E
-]
3 10 1,00 0,92 60 17% Novo A 0,8938 R$ 10.106,18 R$ 10.106,18 "3J
)<
4 10 1,00 0,92 60 17% Novo A 0,8938 R$ 10.731,43 R$ 10.731,43 é
Entre novo e D
5 10 1,00 0,91 60 17% regular B 0,8909 R$ 7.362,50 R$ 7.362,50 {u
=
Entre novo e kC
6 10 1,00 0,91 60 17% regular B 0,8909 R$ 8.576,39 R$ 8.576,39 QZ:
o)
7 10 1,00 0,92 60 17% Novo A 0,8938 R$ 11.243,79 R$ 11.243,79 2
Entre novo e S
8 10 1,00 0,91 60 17% regular B 0,8909 R$ 8.979,45 R$ 8.979,45 g
9 10 1,00 0,92 60 17% Novo A 0,8938 R$ 7.529,22 R$ 7.529,22 é
Entre novo e %’
10 10 1,00 0,91 60 17% regular B 0,8909 R$ 10.093,75 R$ 10.093,75 8
11 10 1,00 0,92 60 17% Novo A 0,8938 R$ 9.788,71 R$ 9.788,71 §
Imével Entre novo e =
avaliando 10 1,00 0,91 60 17% regular B 0,8909 - - =3
5]
(o]
©
R
Q.
8
©
e
3
IS
jun
3
©
(0]
8
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Média considerando o Fator Depreciagao (m?)

Média homogeneizada (m2)

R$ 9.329,94 R$ 9.329,94
(+30%) R$ 12.128,92
(-30%) R$ 6.530,96
Total (m?) R$ 9.329,94
Area privativa imovel avaliando (m?2) 72

Valor de venda

R$ 671.755,63
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo

Padrao

1.BARRACD

A partir da 1.1- Padrao Ristico

01/04/2019 1.2 Padrao Simples

2CASA

2.1- Padrio Ristico
2.2- Padrao Proletario
2.3- Padrio Econdmico
2.4- Padrado Simples
2.5- Padrao Médio

A partirde
PR R i)
16 - Padrao Superiar
2.7- Padrao Fino

2.8 - Padrao Lukao

I.GALPAD

3.1- Padro Econdmico
3.2 Padrado Simples
3.3 Padrdo Médio

A partirde
D2z

3 4- Padrio Superior

4 COBERTURA

A partirde 011172017

4.1- Padrio Simples
4.2- Padrao Media
4 3- Padrao Superior

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

0,00

Edificacdo nova eu com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova ¢
regular

032

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéndia.

Regular

252

F

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simiples

809

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 @ 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficials e
pintura interna e externa.

Mecessitando de
reparos simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possaser recuperado com
pintura interna & externa, apds reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema

hidraulico e elétrico.

fls. 203
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15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imével foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da ABNT, sob o titulo de:
Avaliacao de Bens— Parte 2: Iméveis Urbanos. O método comparativo direto de dados
de mercado identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

imoével arredondado, resulta em:

R$ 672.000,00

(seiscentos e setenta e dois mil reais)

Novembro / 2023
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 46 (quarenta e seis) folhas, editadas pelo Perito
Judicial devidamente nomeado para este ato. Em atencéo ao Artigo 4° do Provimento n®
797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposicao
das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia Civil
(Graduacao — Universidade Anhembi Morumbi), certiddes (civel e criminal) e demais
documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitacdo voltados para a
Avaliacao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 23 de novembro de 2023.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670
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