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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORO
REGIONALDA VILA PRUDENTE DA COMARCA DE SAO PAULO- SP

PROCESSO -0005873-08.2010.8.26.0009/01
ACAO - CUMPRIMENTO DE SENTENCA |
EXEQUENTE-CONDOMINIO EDIFICIO VALE DAS PALMAS
EXECUTADO - ESPOLIO DE VALDEMAR COUTRE CORDEIRO
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889 4 FUIP.22.00004627-3 198722 1434 543

CARMEN LUCIA PERES RIBO, Arquiteta, Perita
judicial nomeada em epigrafe, tendo efetuado estudos e diligéncias

necessarias ao cabal cumprimento do honroso encargo que lhe foi

confiado, vem, respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusdes a

que chegou, por intermédio do presente.

LAUDODEAVALIACAO

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 15

‘N LUCIA PERES RIBO

Pés Graduada em AvaliagBes e Pericias de Engenharia
Conselho de Arquitetura e Urbanismo

carmenribo@terra.com.br
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VALOR DO IMOVEL
(incluindo uma vaga de garagem)
R$ 382.000,00
(Trezentos e oitenta e dois mil reais) - 06/2022

Avenida Sapopemba,-r.;52534, Apto. n.02 132, Edificio Jardins de
Viena, Bloco A, Integrante do Condominio Vale das Palmas, 26°
Subdistrito da Vila Prudente, Sao Paulo.

Matricula n©11.385 -6°CRI (area maior), fls. 513/544.

carmenribo@terra.com.br
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES @ {')

O presente laudo refere-se a determinacdo do valor de mercado de |
um apartamento e sua respectiva vaga de garagem, expressos no
termo de penhora, de fl. 574.

Conforme Decisdo de fls. 620/621, foi esta signataria foi honrada
para desempenhar as fungdes de Perita Judicial.

As partes ndo indicaram Assistente Técnico e ndo formularam
quesitosna presente Agao.

1.1- DOCUMENTACAO

O imével em questdo estd inserido na drea maior da Matricula
n°11.385 -6° Cartério de Registro de iméveis (fls. 513/530).

1.2 - OCUPANTES DO IMOVEL

Na ocasido da vistoria, o imével encontrava-se vago desde 2013,
segundo informagdes fornecidas obtidas no condominio.

carmenribo@terra.com. br
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2 - DADOS DA LOCALIZACAO

£
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O imovel esta situado na Avenida Sapopemba, n.°2534, Apto. n.°

132, Edificio Jardins de Viena,

Bloco A, Integrante do

Condominio Vale das Palmas, 26° Subdistrito da Vila Prudente,

S3o Paulo. Na quadra formada pela Rua Buenépolis, Rua Val de

Palmas, Rua Marius, e Rua Bernarda Paulista, conforme ilustra a

reproducado abaixo.
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2.1 -DADOS DA REGIAO v Q)

A regido caracteriza-se por edificios residéncias, comerciais e de

servigos de padraosimples e médio.

E dotada de infra-estrutura completa, de facil acesso, representada por
linhas regulares de Onibus, que trafegam, principalmente, pela Avenida
Sapopemba, Avenida Professor Luis Ignacio Anhaia Mello e Avenida
Salim Farah Maluf.

FOTO 1

Vista da Avenida Sapopemba, no trecho do imovel em estudo

carmenribo@terra.com. br



fls. 801

Carmern Loicsin Feres R
rietn o Ao
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3.1 TERRENO |

O condominio estd implantado em terreno plano de formato regular, com
acesso direto para a Avenida Sapopemba.

3.2 CONDOMINIO

O condominio é composto por quatro blocos, todos constituidos pelo andar
térreo e mais 21 pavimentos, sendo 2 unidades autbnomas por andar,

servidas por dois elevadores.

As areas externas sdo ajardinadas e a area de lazer contempla saldo de
festas, saldo de jogos, piscina e playground.

A fachada do edificio é revestida com pintura e o hall social apresenta
revestimentos com elementos de decoracdo de padrao simples.

0] condominio aparenta ter 35 anos de idade, segundo seu estado de |
conservacgao

carmenribo@terra.com. br
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FOTO 2 ¥

VISTA DO CONDOMINIO VALE DAS PALMAS

FOTO 3

VISTA INTERNA DO CONDOMINIO VALE DAS PALMAS

carmenribo@terra.com. br
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FOTO 4
VISTA INTERNA DO CONDOMINIO VALE DAS PALMAS

FOTO 5

VISTA INTERNA DO CONDOMINIO VALE DAS PALMAS
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carmenribo@terra.com.br
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Foto 6 Foto 7

Vista do hall de entrada do Edificio vista do hall de entrada (apto fechado)
Jardins de Viena

s’

Foto 8 Foto 9
Vista do "play ground” do condominio Vista da Sala de Jogos do condominio
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Foto 10 Foto 11
Vista da piscina do condominio Vista da vaga de garagem n.° 63,
localizada no 2° sbsolo
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Foto 12
vista da quadra de esportes do condominio

carmenribo@terra.com.br
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4 -METODOLOGIA AVALIATORIA @ (Z)

No tratamento cientifico dos dados, foi adotado o Mé'leDg_
COMPARATIVO DIRETO - TRATAMENTO POR FATORES, conforme
preconizam as normas NBR-14.653 AVALIACAO DE BENS - PARTE 2 -
IMOVEIS URBANOS bem como AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP. T :

Foram coletadas e identificadas com fotografias 6 apartamentos ofertados,
proximos ao avaliando, contendo uma vaga de garagem e com

caracteristicas e padrdo construtivo semelhantes.

Na homogeneizagdo dos elementos foi utilizado o Softer Geoavaliar,para
analisar, estatisticamente, os resultados apurados.

Sera aplicado um conjunto de fatores a cada elemento amostral, sendo
considerado homogeneizado, quando os valores ajustados apresentarem

coeficiente menor de variagdo, em relagdo ao conjunto original.

O prego homogeneizado, resultado da aplicacdo de todos os fatores, devera
estar contido no intervalo de 0,50 a 1,50.

No saneamento da amostra, os dados discrepantes serdo eliminados, ap6s a
homogeneizacao dos dados.

e 4.1 Fatores aplicados

carmenribo@terra,com.br
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e Fator oferta (0 ())

Fator com o qual se corrige um provavel acréscimo nos valores ofertados
dos elementos pesquisados. Neste caso, foi adotado o desagio de 10%
novalor original das ofertas.

o NO TERRENO
e Fator Transposicao

Fator com o qual se corrigem as variagbes decorrentes das localizagOes
menos ou mais valiosas das amostras, em relagdo ao imovel avaliando,
indice este obtido através da Planta Genérica de Valores do Municipio de
Sao Paulo. Indice Fiscal - 1.167,48

o BENFEITORIAS

Na homogeneizacdo das benfeitorias, foram adotadas as diretrizes
estabelecidas do estudo ™Valores de Edificagobes para Imolveis
Urbanos” IBAPE-S.P. O imovel em questdo sera classificado como
Apartamento médio com elevador- Coeficiente Padrao adotado - 1,926

¢ Fator Obsolescéncia

As benfeitorias foram depreciadas pelo Método Ross-Heideck, onde foram
considerados: Idade real, vida utii e estado de conservagdo das
construgoes.

o Idade aparente - 35 anos

e Estado de conservagdo —Regular e Reparos Simples

e Coeficiente de depreciagao - 0,596

carmenribo@terra.com.br
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5 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL ()

Obtido mediante a seguinte eXpresséo:
VI = AU X VU
Onde:
VI = Valor do imével
Au ( Area util) = 74,75m?

Vu (Valor unitdrio homogeneizado) = R$ 5.108,70/m?

( vide pesquisa de mercado e resultados estatisticos em anexo )

Substituindo e calculando, temos:
VI = 74,75m’x R$ 5.108,70/m?
. VI = R$381.875,33

Ou, arredondando, para:
R$382.000,00

A seguir pesquisa de mercado comparativa de apartamentos

carmenribo@terra.com.br 3
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l ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOSDAFICHA 1

NOGMERO DA PESQUSA: SAO PAULO - SP - 2022 IIIZADOM!ADAP“A: 16/05/2022
SETOR: 053 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.167.48 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AV SAPOPEMBA - COND, VALE DAS PALMAS NUMERO : 2534

COMP.: 2° ANDAR BAIRRO : VILA REGENTE FEUO CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [XIREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[XIREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRBWICAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A) M= 1.643.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 8215
ACESSBIIDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : sim

TOPOGRARA : planc

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIRCACAO: Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF.DEP.(k):  0.596IDADE: 35 anos FRACAD: 000TAXA: 000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M~ 97,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM= 000  TOTALM®: 97,00
EDIFiCIO

DORMIORIOS: 3 SUTES: | WC.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0 psrNA- | SALAODEFESIAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 560.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBIIARIA : MONTOVANI NEGOCIDS MOBILIARIOS

CONTATO : SIMONE TELEFONE: (11)-20292889
OBSERVACAO:

carmenribo@terra.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO-2

Argustetin

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 053 QUADRA : INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIZAGAO

1.167.48

KumZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

16/05/2022

ENDERECO : AV SAPOPEMBA COND.- VALE DAS PALMAS
COMP.: 11° ANDAR BAIRRO : VILA REGENTE FELO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
BIREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE RUMINACAO PUBLICA

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M= 1.643,00 20,00

ACESSIBIIDADE : Direta Reguiar

PROF. EQUIV. (Pe) :

8215

ESTADO: FACE:
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :
COEF.DEP.(K): OS59IDADE: 35 anos FRACAO:
DIMENSOES

A. PRVATIVA M=

EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 1 WC.:
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1

0,00 TAXA :

7475 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M

2 QUARTO EMPREGADAS :

SUPERIORES : 0

0

FATORES ADICIONAIS

1.926 CONSERVAGAO : d - enire regular e reparos simples
0,00 VAGASCOB.: 1

PIRCINA- ]
APTO/ANDAR :

VAGAS DESCOB.: 0

0,00 TOTAL M*: 74,75

SALAO DE FESTAS: |
n SUB-SOLOS: !

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02:

1.00 ADICIONAL 03:

1.00 ADICIONAL 06:

ADICIONAL 04:
DADOS DA TRANSAGAO

1.00

1.00
1.00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 390.000,00
IMOBIIARIA : FORMOSA MOVES

CONTATO : ALA

OBSERVACAO:

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-27838222

carmenribo@terra.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO-3 P

[ ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NGMERO DA PESQUSA :  SAO PAULO - SP - 2022 Eﬂmmmm: 16/05/2022
SETOR : QUADRA : NDICE DO LOCAL: 1.00395 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDERECO : AV SAPOPEMBA RESIDENCIAL LAZUL! NUMERO : 6094

COMP.: ANDAR INTERM. BAIRRO : VILA REGENTE FEUO CIDADE : SAO PAULO - SP
CeP: WF: SP

DA;O‘DAI!I‘D
MELHORAMENTOS :

E"m X REDE DE COLEIA DE ESGOTO [XIREDE DERUMINACAO PBUCA
BIReDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRBWMCAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A1) M= 1.643,00 TESTADA - (cf) m: 2000 PROF. EQUIV. (Pe) : 8215
ACESSBRIDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : sm
TOPOGRARA : plano
CONSSTENCA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIRCACAO : Apariomento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento simples </ elev. (+)  COEF. PADRAO : 1,680 CONSERVACAO : ¢ - reguisr
COEF.DEP.(x): OB07IDADE: 20 anos FRAGAO: O00TAXA: OO0VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRIVAIVA M= 50,00 AREA COMUM M 0,00 GARAGEMM® 000  JOIALMF: 5000
EDIFICIO
: 2 SWWES: ) WC.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0 pmramA- | SALAODEFESIAS: |

ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 022 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBIIARIA : CLAUDIO GUTERRES
CONTATO : CLAUDID TELEFONE : (11)-980550058
OBSERVACAO:
RESULTADO DA
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/V
LOCAUZACAO Floc : 20524  FTADICIONAL 1 : 000  VALOR UNITARIO : 6.300,00
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1317.77  Fi ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENHZAGAO: 592547
PADRAO Fp : 73800  FTADICIONALOS: 000 VARIAGRAO: 09406
IVAGAS 000 FTADICIONAL 04 0.00

FT ADICIONAL 05 : 000

FT ADICIONAL 06 : 000

carmenribo@terra.com. br
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ELEMENTO COMPARATIVO-4 Q)

| ELEMENTOS DA AVALACAO J
DADOS DA FICHA 4
NEMERO DA PESQUESA :  SAO PAULO - SP - 2022 [XIUMZADO DATA DA PESQUISA :  16/05/2022
SETOR: 053  QUADRA: INDICEDOLOCAL: 1.147.48 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECD : AV SAPOPEMBA COND. VALE DAS PALMAS NEMERO : 2534
COMP: ANDAR INTERM. BARRO : VILA REGENTE FEUO CIDADE : SAO PAULO - SP
Cer: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
Ennnudo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO I=ene DERUMINACAO PEBICA
KREDEDEGAS  [JREDE DE DISTRBUCAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 1.443.00 TESTADA - (cf) m: 2000 PROF. EQUV. (Pe): 8215
ACESSBRIDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : sm
TOPOGRARA : plono
CONSSTENCA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIRCACAO: Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio o/ elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO : ¢ - reguiar
COEF.DEP.(K):  O420DADE: 35 anos FRACAO: GOUTAXA: OOOVAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRIVAIVA M~ s AREA COMUM M* (1] GARAGEMM® 000 TOIALM®: 7475
EDIFiCIO
: 3 SWNES: 1 WC: 2 QUARIOEMPREGADAS: O pmranA- | SALAODEFESIAS: |
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0  APIO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: !
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICONAL 622 100 ADICIONAL 03 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : 430.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : GANINEGOCIS MOBLARIDS
CONTATO : ROSA VELEFONE : (11)-35786452
OBSERVACAO:
_RESULTADO DA HOMOGENEZAGAO
[FATORES NORMA BAPE/sP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
Imﬂxjom: 000  Fi ADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 5.177.26
Fobs : -16033  FTADICIONAL 82: 000  HOMOGENEIZAGAO : 501693
IPADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 0.9690
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 : 000
FT ADICIONAL 85 : 000
FT ADICIONAL 06 : 000

carmenribo@terra.com. br
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ELEMENTO COMPARATIVO-5

o

[ DR S e s ¢  HEMENTOSDAAVALACAO ]
DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESQUSA :  SAO PAULO - SF - 2022 BIUMIZADO DATA DA PESQUSA :  14/05/2022
SETOR: 053  QUADRA: NDICEDO LOCAL: 1.134.40 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDERECO : RUA CAIOABAS ESQ/ RUA DOMINGOS AFONSO NUMERO : 209

COMP.: 14°ANDAR BAIRRO : VILA REGENTE FELIO CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X]REDE DECOLETADEESGOTO  [XIREDE DERUMINACAO PUBUCA
[XIreDE DE GAS [XIreDE DE DSTRBWCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (An) M= 1.643.00 TESTADA - (cf) m: 2000 PROF. EQUIV. (Pe) : 8215
ACESSBMIDADE:  Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : Sm

TOPOGRARA : plano
CONSSTENCA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIICACAO :  Aporiomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : spartamento midio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO : d - antre reguisr e reparos simples.
COEF.DEP.(K): OJ72IDADE: 20 anos FRACAO: O00TAXA: O000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVAIVA M~ 630 AREA COMUM M* 000 GARAGEMM® 000  TOITALM®: 6300
EDIFiCIO

DORMBOROS: 2 SWWES: 1 WC: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0 pmrawa- | SALAODEFESIAS: !
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : ° APTO/ANDAR: 14 SUB-SOLOS: |
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 470.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

MOBIIARIA : MONTOVAN NEGOCIOS MOBLIARIDS

CONTATO : SRIONE TELEFONE : (11)-20282999

OBSERVACAO:

RESULTADO DA
[rATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZACAO Floc : .16 FIADICONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 6714
Fobs -122457  FI ADICONAL @2 000  HOMOGENEIZAGAO : 552087
ADRAO Fp : 000  FIADICIOMAL@S: 00  VARIAGAO: 08234
IAGAS 000  FTADICONALO4: 000
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FI ADIDOMNAL 06 : 0.00
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ELEMENTO COMPARATIVO 6

{ ELEMENTOS DA AVALIACAO ]
DADOS DA FICHA 3
NGMERO DA PESQUSA : SAO PAULO - SP - 2022 [X]UmIZADO DATA DA PESQUSA :  16/05/2022
SETOR: 053  QUADRA: NDICE DO LOCAL : 143320 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDERECO : RUA CAMBERRA - EDIFICIO CHICAGO NUMERO : 233
COMP.: | * ANDAR BAIRRO : VILA REGENTE FELO CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DERUMINACAO PUBUCA
IREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRBMCAO DE AGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) M= 1.44300 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 8215
ACESSBUIDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : sim
TOPOGRARA : planc
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIRCACAO :  Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio o/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COFEF. DEP. () : OB20LDADE: 15 anos FRACAO: OO00TAXA: OQ0VAGASCOB: 1 VAGASDESCOS: O
DIMENSOES
A PRIVARVA M= 78,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 000  TOTALM*: 76,00
eiricio
: 3 SWWES: | WC.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O pmranA- | SALAODEFESIAS: |

ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : 1 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCAGAO (8S) : 8,00
MOBIIARIA : TINCANI MOVES
CONTAJO : uR TELEFONE: (11)-35304030
OBSERVACAO:
I.II‘ADOMWAG‘O
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS vno-uvuunglo
LOCAWZACAO Foc : 33749  FIADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 592105
IOBSOLESCENCIA Fobs : -129397  FTADICIONAL 02 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.289.40
IPADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 07244
#’M 000  FIADICIONAL04: 000

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FI ADICIONAL 06 : 0.00
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e ot MATMLDEUNTARIOS - -~ - o]
~~|r'-|:v.~-v S St e Tocnri - *Vdﬂ*"“ -
m 1] AV--SAPOPEMBA ~COND, VALE DAS PALMAS ;2534 519588 5.195.88 1.0000
h 2{ AV--SAPOPEMBA COND.- VALE DAS PALMAS :2534 449545 449545 1.0000
h 3] AV--SAPOPEMBA RESDENCQAL {AD- - 6094 4.300.00 592547 0.9406
! h 4] AV-SAPOPEMBA COND.VALEDASPALUMAS 2534 | 517726 5{)16.93 0.96%0
h 5] RUACAIOABAS E5Q/ RUA DOMINGOS AFONSO :209 671429 552887 05234
h 6| RUA CAMBERRA - EDIRCIO -CHICAGO :233 592105 428940 07244
GRARCO DE DISPERSAO
[ Ném. X Y - |
1 5.195,88 5.195,88
2 4.695,65 469565
3 6.300,00 5.925,47
4 5.177,26 5.016,93
5 671429 552887
6 5.921,05 4289 40
CRARCOOE DISPERKOY
Valewws Ohervades x Valaos Colcwlnden
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* ++ ‘VALORES HOMOGENEIZADOS

MédiaBnidrios: ilﬁ
Deswvio Padrdo: 583.36

W% 396715 - 3% ¢ 357409
» 0% ¢ 7.367 56 +30% ¢ 6.641.31
Coeficianie de Variogio: 13,5900 Coeficienle deVariagio: 11.420C
GRAUDE FUNDAMENTAGAO*
Descrigio GRANI{L GRABIY GRAUN ’
Conyplsl qumde o odes Coerpiele fofoves Adopio de siwpio’
|Pﬁ*'~1 O m-u"‘ 2] 0O 2
r= =
de smsouds wados' b D ’ g 3 O 2
dos dudes’ [—————re—p———— [—————————y—— -
3 serondo* = st des dop duds esulhade D o Gyppytvies gy shudes emaliowian Em&“&- D 2
7 "l:;::-‘ amai3s K [CTET ] esN’a O 3
GRADDEFSNDAMBWACAC: &
%ﬁomvm
SANEADA(RS):  5.1087C
VALORSNTABO (RS/m2): 5.108.7000C VALORTOTAL(RS): 8187533
INTERVALOS DE CONRANGA (80%): Paradigme’ INTERVALOS DE CONRANGA {80%): Avaliondo’
INTERVALOMDEMO: 4J7.18 ] Al
BOERVALOMAXIND: 546022 STERVALOMAXINMO: 5.460.22
GRAUDE PRECISAO
GRAUDEPRECEAC: B
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7. CONCLUSAO

Tendo como base a pesquisa de mercado comparativa de
apartamentos, o valor do imovel, localizado na Avenida
Sapopemba, n.° 2534, Apto. n.° 132, 13° andar do Edificio
Jardins de Viena, Bloco A, Integrante do Condominio Vale
das Palmas, 26° Subdistrito da Vila Prudente, Sdo Paulo,
resulta em:

éa\

P

VALOR DO IMOVEL

R$ 382.000,00
(Trezentos e oitenta e dois mil reais) -07/2022

Matricula n® 11.385-6° CRI (area maior) fls. 513/544)

carmenribo@terra.com.br




