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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CI'VI~EL
DO FORO CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO
PAULO - SP

Processo Digital: 0039827-77.2021.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos do Cumprimento De Sentenca - Estimatorio, requerido por Luis
Alberto Balangio, contra Silvia Cassia Araujo Alves Balangio, que se processa
perante este R. Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas e diligéncias que se
fizeram necessarias ao imével de matricula 64.606, vem mui respeitosamente, a
presenca de V. Exa., com o devido respeito e reveréncia, apresentar suas conclusdes

no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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Tabela 01: Resumo

Engenheira Civil

RESUMO DA AVALIACAO

IDENTIFICACAO
Nome Condominio Edificio Conde de Paranagua
Enderecgo Rua Carlos Petit, 490 - Vila Mariana, S&o Paulo - SP,
04110-001 — Apartamento n® 13
Bairro Vila Mariana
Cidade-UF Sao Paulo - SP
PROPRIEDADE
Documento Matricula de numero 64.606

Registro de Imdbveis

12 Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo

AREA DO IMOVEL

Matricula 64.606 | ---

Area Util 51,30 | m2

Area comum 48,09 | m2

Fragao ideal 2,4562 | %

Area total 99,39 | m2

CARACTERISTICAS GERAIS DO EDIFICIO

Hall social 01
Elevador 02
Portaria 01
Academia 01
Piscina 01
Churrasqueia 01
Garagem 01
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E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso, da avaliagdo de um apartamento situado a Rua Carlos
Petit, 490 - Vila Mariana, Sao Paulo - SP, 04110-001 — Apartamento n® 13.

2. EXEQUENTE

Luis Alberto Balangio.

3. EXECUTADO

Silvia Cassia Araujo Alves Balangio.

4. FINALIDADE

Execucéao de Titulo Extrajudicial — Estimatério.

5. OBJETIVO

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

6. OBJETO
O objeto da avaliagdo é o imével registrado junto ao 1° Cartério de Registro de
Imoéveis de Sao Paulo, matricula n® 64.606.
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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
documentagéao pertinente fornecida € por premissa boa e valida, ndo tendo
sido efetuadas quaisquer andlises juridicas ou medicbes com precisao
exatas de campo, exceto estimativa “in loco” para observar as benfeitorias.
Pressupde-se ainda que a documentacéao, 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 comercializagéo.

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 informagbes constatadas “in loco”, quando foi realizada a vistoria do

imovel, agendada para a data de 21 de dezembro 2022, as 16:45 horas.

« 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 comparagao de dados.

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
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7.2 RESSALVAS

e (O imébvel de matricula n® 64.606 encontra-se ocupado.

e A vistoria foi acompanhada por Luis Alberto.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 02: Caracteristicas do imovel

AREA DO IMOVEL

Matricula 64.606 | ---
Area util 51,30 | m2
Area comum 48,09 | m2
Fracao ideal 2,4562 | %
Area total 99,39 | m2

No caso do imovel, fora observado: 1 (uma) sala, 1 (uma) cozinha, 1 (uma)

lavanderia, 2 (dois) banheiros, 1 (uma) varanda, 2 (dois) dormitérios sendo 1 (uma) suite,

1 (uma) varanda e 1 (uma) vaga de garagem.

8.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto desta avaliacdo esta situado a Rua Carlos Petit, 490 no bairro

Vila Mariana, Sao Paulo, préximo a lugares como Prandiano, CNA, EMEI D. Ana Rosa

de Araujo, Terminal Ana Rosa, Estacdo Ana Rosa e Estacao Vila Mariana.

Para melhor visualizagdo do local segue a ilustracao aérea do edificio, do bairro e

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

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
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Figura 1: Mapa de local
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Figura 2: Mapa satélite

1t Paroquis
- viargari

RiDona'Brigida:

N
% Veloso Bar

S N

W
R |\

Fonte: Google Maps em 28/02/2023

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

20:21 , sob 0 nimero WJMJ23403752895

as

do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0039827-77.2021.8.26.0100 e codigo EF65CF3.

Este documento



Juliana Mendoncga de Lima Chaves

fls. 106

Engenheira Civil
8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

Densidade de Ocupagéo: Moderado
Padrao Econdmico da regido Moderado
Intensidade de Trafego: Moderado

Principais P6los de Influéncia: Estagdo Ana Rosa

Principal Via de Acesso: Rua Vergueiro

Uso Predominante: Residencial

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Figura 4: Matricula n® 64.606

LUVRO N.® 2 . REGISTRO 1.° CARTORIO Of REGISTRO OF IMOYEIS
GERAL de Sio Pavlo

p= mevivle [- fiehe

| 6606

O APARTAMENTO N® 13 no 1¢ andar do ED., CONDE DL PARANAGUK ,no
rue Carlos Petit, 490, no 99 subdistrito - VILA MARIANA, 6 copn
tribuinte 038,097,0035-5, com a érea total de 99,39m2, area/| ¢
util de 51,30m2, dree comum de 48,09m2, fragdo ideal de = =
2,u562%, cebendo @o eportemento o direito de uso de uma Uni-
' CB VBEa na garagem em local indeterminado com aux{lio de ma-!
| nobrista.- PROPRIETARIAS: - REZENDE IMOVEIS E CONSTRUGUES - -
'LTDA., com sede nesta Capital, ne rus Jerdnimo da Veiga, 164
199 andar, conjunto A/C, CGC 48,877.963/0001-02 e a CONSTRU-
| TORA REITZFELD LTDA., com sede nesta Capital, na rus Pedroso !
| Alverenga, 1,284, 142 andar, cj. 141, CGC 60.838.976/0001-60 |
| T{TULO ACUISITIVO:~ MATRICULA 60.213.- O OFICIAL smemu=s=e=s |

l = o — .-

~1/64,606 Por instrumento perticular de 10/1/91, as pro-- ks
prietdrias, TRANSMITIRAM POR VENDA FEITA a LUIS ALBERTO BA-- i
|LANGIO, brasileiro, solteiro, maior, cirurgido dentista, R.GC
110.502,200-SP, CPF 059.496.568-84, res. e dom., n/Cap.,na rua
|Ece de Que ant® 52, pelo,valor de & 13,463,199,98,
c i 2 S £
'0 ESC, AUT,

sade Ve

" s
1 Of ol e Hoyy

V/

! R=2/64 ,606 elo mesmo 1nstrq[ento do R-1, o adquirente ten

0l ] Sko Paulo, 1% de margo de 1,991.~ "
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OCUPACAO
Meio de quadra v Uma frente v Duas frentes
Esquina Duas esquinas Quadra inteira
Uma entrada Acesso por servidao Encravado
TOPOGRAFIA
Plano - no nivel da rua v Acima do nivel Abaixo do nivel
Aclive - leve Aclive - moderado Aclive - acentuado

Declive - leve

Declive - moderado

Declive - acentuado

SERVICOS PUBLICOS NA REGIAO

Rede de agua

Rede telefonica

Energia elétrica

Rede de internet

Rede de esgoto

Rede de aguas pluviais

lluminagéo publica

Transporte coletivo

Guias e sarjetas

Gas canalizado

Pavimentacao

Coleta de lixo

Ecoponto

Posto de salde publica

NAGSE RN

Area de Cultura

CCKRRRRK

Parque / Area verde

SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE ATE 2 KM

Comércio e servigos vicinais

Metrd / Trem

Shopping center

Hospital

Posto de abastecimento

Rede bancaria/ Casa lotérica

Terminal urbano

Estabelecimento de Ensino

Correio

Hotel / pousada

Transportes Coletivos

SISKRKK

Parque / Area verde

NAYANNANAY

RESTRICOES

Restricao de farois e faixa de pedestre (Sim)

Area de preservagao ambiental no entorno da edificagdo (Nao ha)

Logradouro com transito de mao dupla (Sim)

Sujeito a inundacao (Nao ha informagdes de inundagdes em registro)

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
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8.4 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO EDIFICIO

Quanto as caracteristicas de conservacao observadas na vistoria do edificio

temos:

EDIFICIO:
Estado geral: bom estado de conservacgao.

Fachada / face frontal: revestida com massa fina com pintura a tinta latex
colorido.

Entrada do edificio: portdo de ferro para pedestre e para veiculos.
Acessos: 2 elevadores que dao acesso aos andares.

Lazer: piscina, academia e churrasqueira.

9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagcdo das caracteristicas do imével, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas varias fotografias,

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

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
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Imagem 3 — Vista da rua do condominio
Imagem 4 — Vista da rua do condominio
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Imagem 5 — Entrada do condominio
Imagem 6 — Entrada do condominio



'€405943 061po2 8 00T0'92°'8'T20Z 2 .-2286E00 0SSa20.d 0 aw.ojul ‘op ojuswnooeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assade ‘reulblio o JIaju0d ered
G68¢S/E0FECLINCM 013WINU 0 4OS ' TZ:0Z S £202/S0/E0 WD 0pej0d0joid ‘ojned 0eS ap opeis3 Op BIsNC 8p [eungul 8 SIAVHO VINIT 3A YONOANIIN YNVITNC Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuifuo op eidgo 9 ojuswnoop 8is3

fls. 112

1vi

Engenheira C
(11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351

E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Telefone 1:

Juliana Mendoncga de Lima Chaves

Imagem 7 — Hall de entrada
Imagem 8 — Elevadores
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Imagem 9 — Sala
Imagem 10 — Sala
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Imagem 11 — Varanda
Imagem 12 — Cozinha
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Imagem 13 — Lavanderia
Imagem 14 — Banheiro social
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Imagem 15 — Dormitério 1
Imagem 16 — Dormitério 1
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10. DIAGNOSTICO DO IMOVEL

O imodvel possui padrdo construtivo médio e o estado de conservagédo 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 localizagao,
forma e valorizacdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condicbes do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis para a execugéo e a

comercializacdo do mesmo.

12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliacéo 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 0 objetivo da avaliacdo. Para a determinacao do valor de mercado
é 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 funcéao da finalidade da avaliagao, o
presente trabalho determina o valor do imével.

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras. Para obtencdo 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:

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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13. ELEMENTOS

Elemento 01

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Carlos Petit - Vila Mariana, S&o Paulo - SP
Cidade: Sdo Paulo

Area: 54m?

Valor: R$ 540.000,00

Quartos: 2

Informante: QuintoAndar Vendas- (11) 3230-4186

Data Base: fevereiro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-mariana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-54m2-venda-RS540000-id-2545301402/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ~ ENTRAR

I .

9

ua Carlos Petit COMPRA

R$ 540.000

@ Precoaba

[O] 46 fotos e video

a

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 54 m2 por R$ 540.000

o - SP VER NO MAPA

1O sim 8 2quartes [™ 2banheiros B 1vag

VER MAIS CARACTERISTICAS (3) ANUNCIANTE
QuintoAndar Vendas
Simular Financiamento

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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Elemento 02

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Baltazar Lisboa - Vila Mariana, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 53m?2

Valor: R$ 535.000,00

Quartos: 2

Informante: KIN IMOVEIS - (11) 99199-9506

Data Base: fevereiro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-mariana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-53m2-venda-RS535000-id-2509192706/

ENTRAR

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

:h?., Y
-:l

i/ Hi-= E‘!@&" 5

COMPRA

R$ 535.000

ik

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 53 m2 por R$ 535.000

Condominio R$ 550

53m quartos &  2banheiros vaga
1suite ANUNCIANTE >
VER MAIS CARACTERISTICAS (4) KIN IMOVEIS
Simular Financiamento Contato por WhatsA

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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Elemento 03

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Domingos de Morais - Vila Mariana, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 55m?2

Valor: R$ 530.000,00

Quartos: 2

Informante: AZULLE - IMOVEIS S/S LTDA - (11) 96497-3006

Data Base: fevereiro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-mariana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-55m2-venda-RS530000-id-2588238890/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMGVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

6 17fotos @

artamentos 3 venda em S3o Paulo / Zona Sul / Vila Mariana / Rua Domingos de Morais COMPRA

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a iiﬁoooo

Venda, 55 m2 por R$ 530.000

T R T S A ondominio R$ 435
SOLICITAR

18 ssm & 2quartes ™ Z‘uum eiros B 1vaga

s s s AR

Contato por WhatsApp v

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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Elemento 04

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Carlos Petit - Vila Mariana, S&o Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 55m?2

Valor: R$ 560.000,00

Quartos: 2

Informante: Marcelo Kavaleski - (11) 99131-3038

Data Base: fevereiro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-mariana-zona-

sul-sao-paulo-com-garagem-55m2-venda-RS560000-id-2528945225/

'. VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

[G] 18 fotos

P / Apartamentos 3 venda em 530 Paulo / Zona Sul / Vila Mariana / Rua Carlos Petit COMPRA

sl § R$ 560.000
Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a FRR
Venda, 55 m2 por R$ 560.000
Rua Carlos Petit - Vila Mariana, S3o Paulo - SP VER NO MAPA N RS
8 ssm & 2quartes [™ 2banheiros B 1vags

Marcelo Kavaleski ~ NaseXaause

ANUNCIAR IMOVEIS

ENTRAR

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351

E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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Elemento 05

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Paula Ney - Vila Mariana, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 58m?2

Valor: R$ 550.000,00

Quartos: 2

Informante: Agacé Imoveis - (11) 96344-7700

Data Base: fevereiro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-mariana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-58mz2-venda-RS550000-id-2520280081/

q VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR
y

‘ R$ 550.000

€ Preco abaixo @

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 58 m2 por R$ 550.000

ariana, 530

o - 5P VER NO MAPA
ndominio R$ 1.100

ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (14) m
Agacé Iméveis 0

Contato por WhatsApp

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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Elemento 06

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Baltazar Lisboa - Vila Mariana, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 57m?2

Valor: R$ 548.000,00

Quartos: 2

Informante: LOPES PRIME - (11) 94449-3237

Data Base: fevereiro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-mariana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-57m2-venda-RS548000-id-2609867787/

4 A
. VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ~ ENTRAR

[G1 38fotos V)

5P [ Apartamentos & venda em S3c Paulo / Zona Sul / Vila Mariana / Rus Baltazar Lisboa COMPRA

g g R$ 548.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a =

Venda, 57 m2 por R$ 548.000

0 - SP VER NO MAPA Condominic R$ 900

g sm & 2quartes [™ 1banheire B 1vage
ite

ANUNCIANTE Lof"

LOPES PRIME
Simular Financiamento
Contato nor WhatsAon ~

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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Elemento 07

Imével: Apartamento

Endereco: Rua Paula Ney - Vila Mariana, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 53m?2

Valor: R$ 580.000,00

Quartos: 2

Informante: MMG IMOVEIS LTDA - (11) 5575-4611

Data Base: fevereiro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-mariana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-53m2-venda-RS580000-id-2539566706/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

5P / Apartamentos & venda em Sac Paulo / Zona Sul / Vila Mariana / Rua Paula Ne COMPRA

e R$ 580.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a R
Venda, 53 m? por R$ 580.000
Rua Paula Ney - Vila Mariana, S50 Paulo - SP VER NO MAPA e RS 1.000
1O sm 8 2quartos [™  1banheiro 8 1ves
VER MAIS CARACTERISTICAS (14) ANUNCIANTE &M\

MMG IMOVEIS LTDA
Simular Financiamento

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2023 as 20:21 , sob o nimero WIMJ23403752895
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14. VALORES PESQUISADOS

Area Valor de venda
Elementos | Localizacao | construida v\éz:?ar(gg) I?;%?’glo Fat(o1r02/f¢)arta considerando o fator
(m2) K redutor (m2)
1 Vila Mariana 54 R$ 540.000,00 30 R$ 486.000,00 R$ 9.000,00
2 Vila Mariana 53 R$ 535.000,00 25 R$ 481.500,00 R$ 9.084,91
3 Vila Mariana 55 R$ 530.000,00 30 R$ 477.000,00 R$ 8.672,73
4 Vila Mariana 55 R$ 560.000,00 30 R$ 504.000,00 R$ 9.163,64
5 Vila Mariana 58 R$ 550.000,00 30 R$ 495.000,00 R$ 8.534,48
6 Vila Mariana 57 R$ 548.000,00 25 R$ 493.200,00 R$ 8.652,63
7 Vila Mariana 53 R$ 580.000,00 25 R$ 522.000,00 R$ 9.849,06
P Idade Valor de venda
Vida util H : Valor d d
Elmentos 1 mos| Dopvasasio| 70 | 90 | Bvgn o | comsersagio |PoPreciacio| Heideoke | "SI | pomagencizad
imovel (%) Depreciacao (m2)
Entre novo e
1 30 1,00 0,70 60 50% regular B 0,6230 R$ 9.000,00 R$ 9.000,00
Entre novo e
2 25 1,09 0,76 60 42% regular B 0,6996 R$ 9.882,05 R$ 9.882,05
Entre novo e
3 30 1,00 0,70 60 50% regular B 0,6230 R$ 8.672,73 R$ 8.672,73
Entre novo e
4 30 1,00 0,70 60 50% regular B 0,6230 R$ 9.163,64 R$ 9.163,64
Entre novo e
5 30 1,00 0,70 60 50% regular B 0,6230 R$ 8.534,48 R$ 8.534,48
Entre novo e
6 25 1,09 0,76 60 42% regular B 0,6996 R$ 9.411,84 R$9.411,84
Entre novo e
7 25 1,09 0,76 60 42% regular B 0,6996 R$ 10.713,25 | R$ 10.713,25
Imével Entre novo e
avaliando 30 1,00 0,70 60 50% regular B 0,6230

Média considerando o Fator Depreciagao (m?)

Média homogeneizada (m2)

R$ 9.339,71 R$ 9.339,71
(+30%) R$ 12.141,63
(-30%) R$ 6.537,80

Total (m2) R$ 9.339,71

Valor de venda R$ 485.665,01

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

; Idade Valor
—irfanos) | R (%)
1.1.1 - Padréo Econdmico &0 20%
Sem elevador &0 20%
1.12 = Padréo Simples
Com elevador 60 20
Sem elevador &0 20%
1.1.3 - Padrao Média
1.RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTD Com elevador &0 20%
Sem elevador 60 20
1.1.4 - Padraa Superior
Com elevador &0 20%
115~ Padrac Fino 50 20%
1.1.6 - Padrio Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrao Econdmico it 20%
Semn elevadar 70 20%
2.12 — Padrao Simples
Com elevador 70 20%
Sem elevador &0 20%
2 COMERCIAL 2:13 - Padrdo Medio
£ SERVICO 2.1 ESCRITORID Com elevador a0 20%:
Sem elevador 60 20%
2.14 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5- Padrao Fno 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
Quadrao 1 - Estado de Conservacao - Ec
Edificacda nova ou com reforma geral e substancial, com
Mova 0,00 menos de dols anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e : ;
lar 0,32 menos de dois anos, que apresents necessidade apenas de
reg uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Fhechilar 253 entre 2 & 5.anos, cujo estads geral possa ser recuperado
9 i apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
; entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando de 8,09 . . g
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples . :
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
- intura interna e externa, apas reparos de fissuras e
Meceszitando de P iy peis pepa =
e 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
P P sistema estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema
hidrdulico e elétrico.

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 9 8976-3351
E—-Mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Taksita I - Coeficinnts de R -Hesd el ba - K

s -u-.. ...-...-l--.u_m..-l-._ el LT

o 09645 u.-r-:-a-" um& 6512

9y Na5Es OED | GoRSEl u..van A3E36 -
£ H8EaT -:-.-i-ss.t L u,u-r:- 07330 | oeaed | odseR | D2
a4 aases | 08537 | 091 | oERsa | o7Eas | ok | o4s3s | a2Es
10% o450 | sea30 | 09012 | oBeES | o7TeS | 8313 | eaare | o.2mad
13% 08338 | oeons | oeeed | oasTd | o7esn | oaszan | odan | ooma
14% a0z | a7 | oeop | oBess | 07538 | 05147 | odse | o2ema
1685 o | ososl | needd | ofa3a | oFa3n | ososs | o4 | 02FD
12% Oge3s | oseos | nerey | oaxes | orazo | asen | o4 | o2es7
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15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imovel foi utilizada a técnica de método
comparativo direto de dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da
ABNT, sob o titulo de: Avaliagédo 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 imdvel arredondado, resulta em:

R$ 485.000,00

(quatrocentos e oitenta e cinco mil reais)

Marco / 2023

Ressalvo que conforme a deciséo as fls. 40, “A penhora recaira sobre a
totalidade do(s) imével(is), ficando assegurado que o produto de sua alienacao
observara a quota-parte de eventual(is) coproprietario(s), nos termos do art. 843, §§ 1°
e 22, do Cédigo de Processo Civil”.
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 34 (trinta e quatro) folhas, editadas pelo Perito
Judicial devidamente nomeado para este ato. Em atencao 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), certidées (civel e criminal) e demais
documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitacdo voltados para a

Avaliagéo e Pericia judicial.

Sao Paulo, 03 de Margo de 2023.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670
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