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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4a VARA CÍVEL DO FORO 

REGIONALDA VILA PRUDENTE DA COMARCA DE SÃO PAULO— SP 

PROCESSO -0005873-08.2010.8.26.0009/01 

AÇÃO - CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 

EXEQUENTE-CONDOMÍNIO EDIFÍCIO VALE DAS PALMAS 

EXECUTADO - ESPÓLIO DE VALDEMAR COUTRE CORDEIRO 

CARMEN LÚCIA PERES 'UB& Arquiteta, Perita 

judicial nomeada em epígrafe, tendo efetuado estudos e diligências 

necessárias ao cabal cumprimento do honroso encargo que lhe foi 

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

que chegou, por intermédio do presente. 

LAUDODEAVALIAÇÃO 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

São Paulo, 15 •• 	I 	I 
41111  

# 
CA N LÚCIA PERES suaó 

Pás Graduada em Avaliações e Perícias de Engenharia 

Conselho de Arquitetura e Urbanismo 

CAL!- A 7454-3 

carmenrffloOterra.com.br  
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VALOR DO IMÓVEL 

(incluindo uma vaga de garagem) 

R$ 382.000,00 

(Trezentos e oitenta e dois mil reais) - 06/2022 

Avenida Sapopemba, n. 02534, Apto. n.o 132, Edifício Jardins de 

Viena, Bloco A, Integrante do Condomínio Vale das Palmas, 26 0  

Subdistrito da Vila Prudente, São Paulo. 

Matrícula no11.385 -6 0CRI (área maior), fls. 513/544. 

Gamtes Lúci a Poro fesOil 
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1- CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
	

(i) 

O presente laudo refere-se à determinação do valor de mercado de 

um apartamento e sua respectiva vaga de garagem, expressos no 

termo de penhora, de fl. 574. 

Conforme Decisão de fls. 620/621, foi esta signatária foi honrada 

para desempenhar as funções de Perita Judicial. 

As partes não indicaram Assistente Técnico e não formularam 

quesitosna presente Ação. 

1.1— DOCUMENTAÇÃO 

O imóvel em questão está inserido na área maior da Matricula 
n°11.385 -6° Cartório de Registro de imóveis (fls. 513/530). 

1.2 - OCUPANTES DO IMÓVEL 

Na ocasião da vistoria, o imóvel encontrava-se vago desde 2013, 

segundo informações fornecidas obtidas no condomínio. 

carmenabogterra.com.br  
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2- DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

O imóvel está situado na Avenida Sapopemba, n.°2534, Apto. n.0  

132, Edifício Jardins de Viena, Bloco A, Integrante do 

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

São Paulo. Na quadra formada pela Rua Buenópolis, Rua Vai de 

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

reprodução abaixo. 

EMEF Barão de Mauá 

Condomínio 
Reserva das Acácias 

Prof Mário 
Marques de Oliveira 

YoKKomi Locação e 
e 	Comércio De Peças... 

9  EME! JOSE ALOYSIO 
RODRIGUES 

Remoo Roto Flexo 

o 
9 

Dicnma Defense 
Condomínio Edificio 

Residencialde France 

Fonte: google maps 

carmenriboeterra.com.br  
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2.1 —DADOS DA REGIÃO 
	

(PLSV 
A região caracteriza-se por edifícios residências, comerciais e de 

serviços de padrãosimples e médio. 

É dotada de infra-estrutura completa, de fácil acesso, representada por 

linhas regulares de ônibus, que trafegam, principalmente, pela Avenida 

Sapopemba, Avenida Professor Luis Ignácio Anhaia Mello e Avenida 

Salim Farah Maluf. 

FOTO 1 

Vista da Avenida Sapopemba, no trecho do imóvel em estudo 

% 

carrnenaboeterra.corribr 
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3- DADOS DO IMÓVEL 

3.1 TERRENO 

O condomínio está implantado em terreno plano de formato regular, com 

acesso direto para a Avenida Sapopemba. 

3.2 CONDOMINÍO 

O condomínio é composto por quatro blocos, todos constituídos pelo andar 

térreo e mais 21 pavimentos, sendo 2 unidades autônomas por andar, 

servidas por dois elevadores. 

As áreas externas são ajardinadas e a área de lazer contempla salão de 

festas, salão de jogos, piscina e playground. 

A fachada do edifício é revestida com pintura e o hall social apresenta 

revestimentos com elementos de decoração de padrão simples. 

O condomínio aparenta ter 35 anos de idade, segundo seu estado de 
conservação 

As fotos a seguir ilustram a fachada do condomínio 

e os equipamentos de uso comum.  

fls. 801
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FOTO 2 

VISTA DO CONDOMÍNIO VALE DAS PALMAS 

FOTO 3 

VISTA INTERNA DO CONDOMÍNIO VALE DAS PALMAS 

carmenriboeterra.co.rn.br  
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FOTO 4 

VISTA INTERNA DO CONDOMÍNIO VALE DAS PALMAS 
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FOTO 5 

VISTA INTERNA DO CONDOMÍNIO VALE DAS PALMAS 
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Foto 6 
Vista do hall de entrada do Edifício 

Jardins de Viena 

Foto 7 
vista do hall de entrada (apto fechado) 

Foto 8 
Vista do "pay ground" do condomínio 

Foto 9 
Vista da Sala de Jogos do condomínio   
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Foto 10 
Vista da piscina do condomínio 

Foto 11 
Vista da vaga de garagem n.o 63, 

localizada no 2 0  subsolo 

  

Foto 12 
vista da quadra de esportes do condomínio 

• 
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4 —METODOLOGIA AVALIATÓFLIA 

No tratamento científico dos dados, foi adotado o MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO - TRATAMENTO POR FATORES, conforme 

preconizam as normas NBR-14.653 AVALIAÇÃO DE BENS - PARTE 2 - 

IMÓVEIS URBANOS bem como AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 

IBAPE/SP. 

Foram coletadas e identificadas com fotografias 6 apartamentos ofertados, 

próximos ao avaliando, contendo uma vaga de garagem e com 

características e padrão construtivo semelhantes. 

Na homogeneização dos elementos foi utilizado o Softer Geoavaliar,para 

analisar, estatisticamente, os resultados apurados. 

Será aplicado um conjunto de fatores a cada elemento amostrai, sendo 

considerado homogeneizado, quando os valores ajustados apresentarem 

coeficiente menor de variação, em relação ao conjunto original. 

O preço homogeneizado, resultado da aplicação de todos os fatores, deverá 

estar contido no intervalo de 0,50 a 1,50. 

No saneamento da amostra, os dados discrepantes serão eliminados, após a 

homogeneização dos dados. 

• 4.1 Fatores aplicados 

carmenriboeterra.COBLbr 
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• Fator oferta 

Fator com o qual se corrige um provável acréscimo nos valores ofertados 

dos elementos pesquisados. Neste caso, foi adotado o deságio de 10% 

novalor original das ofertas. 

• NO TERRENO 

• Fator Transposição 

Fator com o qual se corrigem as variações decorrentes das localizações 

menos ou mais valiosas das amostras, em relação ao imóvel avaliando, 

índice este obtido através da Planta Genérica de Valores do Município de 

São Paulo. índice Fiscal - 1.167,48 

• BENFEITORIAS 

Na homogeneização das benfeitorias, foram adotadas as diretrizes 

estabelecidas do estudo "Valores de Edificações para Imóveis 

Urbanos" IBAPE-S.P. O imóvel em questão será classificado como 

Apartamento médio com elevador- Coeficiente Padrão adotado - 1,926 

• Fator Obsolescência 

As benfeitorias foram depreciadas pelo Método Ross -Heideck, onde foram 

considerados: Idade real, vida útil e estado de conservação das 

construções. 

• Idade aparente - 35 anos 

• Estado de conservação -Regular e Reparos Simples 

• Coeficiente de depreciação - 0,596 

carmenribogterracom.br 
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5— CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

Obtido mediante a seguinte expressão: 

VI = AU X VU 

Onde: 

VI = Valor do imóvel 

Au ( Área útil) = 74,75m 2  

Vu (Valor unitário homogeneizado) = R$ 5.108,70/m 2  

( vide pesquisa de mercado e resultados estatísticos em anexo ) 

Substituindo e calculando, temos: 

VI = 74,75m2x R$ 5.108,70/m2  

VI = R$381.875,33 

Ou, arredondando, para: 

R$382.000,00 

A seguir pesquisa de mercado comparativa de apartamentos 

fls. 809



0111111ZADO DATA DA PESQUISA : 16,05/2022 NÚMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP - 2022 

SETOR: 053 QUADRA : ÍNDICE DO LOCAL: 1.167,48 CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

NÚMERO: 2534 

aDADE : SAO PAULO - SP 

ENDEREÇO: AV SAPOPEMBA - COND. VALE DAS PALMAS 

COMP.: 2* ANDAR 	 MIRRO: VILA REGENTE FELN5 

CEP: 	 1W: SP 

DADOS DA REGIÃO 

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00 NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS) : 580 000,00 

PAOBIUÁPJA : 	klOWTOVANI PEGÓCIOSIII08ILLARHOS 

CONTATO: 	SIMONE 

OBSERVAÇÃO: 

TfilFoNE (11~9 

carmenribogterra.com.br  
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ELEMENTO COMPARATIVO-1 

• ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	1 

MELHORAMENTOS: 

PAVIMENTAÇÃO REDE DE COLETA DE ESGOTO 	ORME DE KUNNAÇÃO PÚBLICA 

El REDE DE GÁS 	El REDE DE DATRIBUIÇÃO DE ÁGUA El TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) 1A2: 	'; 643.00 	TESTADA - (cl) te: 	 20.00 	PROF. EQUIV. (Pe) : 	82,15 
ACESSMIUDADE : 	Dreta 	 FORMATO: 	Reg,' a, 	 ESQUINA : 	3 

TOPOGRAFIA: 	piaria 

CONSIETtNCIA : 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

APO DA EDIFICAÇÃO : Apartcrnen'e 	ESTADO: 	 FACE: 

CARACTERISTICAS 

PADRÃO : apartamento médio c/ eiev. 	COCE. PADRÃO: 	 926 CONSERVAÇÃO: 8- entre regular e reparos simples 

CORE. DEP. (k) 	0.5961)ADE : 35 anos FRAÇÃO: 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COA.: 	1 	VAGAS DESCOB.: 	O 

DIMENSÕES 

A. PEVAIP/A 	97,00 	ÁREA COMUM AV 	0,00 	GARAGEM IA 	0.00 	TOTAL ht*: 	97,00 

EDIFÍCIO 

DORMELAIKTS 	3 SURES : 	W.C. : 2 QUARTO EMPREGADAS: O 	prifiNA . 1 SAIÃO DE FESTAS: 
ELEVADORES: O PLAYGROUND : 	 SUPERK)RES : 	O 	APTO/ANDAR : 	2 	SUB-SOLOS 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	• .00 	ADICIONAL 02 	1,00 	ADICIONAL 	 1,00 

ADICIONAL 04: 	 ADICIONAL 05: 	1,00 	ADICIONAL 04: 	1,03 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

fls. 810
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ELEMENTO COMPARATIVO-2 

ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	2 

NÚMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP -2022 	 IrI  UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 	16/052022 

SETOR: 053 	QUADRA: 	 INDICE DO LOCAL: 1.167.48 	CHAVE GEOGRÁRCA : 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: AV SAPOPEMBA COND.- VALE DAS PALMAS 	 NÚMERO: 2534 

COMP.: 11 8  ANDAR 	 BAIRRO: VILA REGENTE FEUÓ 	 CVADE : SÃO PAULO - SP 

CEP: 	 UF : SI' 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS : 

ej  PAWIENTAÇÃO 	i2  REDE DE COLETA DE ESGOTO 	REDE DE RUMINAÇÃO PÚBLICA 

el  REDE DE GÁS 	REDE DE onneauçÂo DE ÁGUA 	TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (AH kC 	1.643.00 	TESTADA - (d) e: 	 20,00 	PROF. EQUIV. (Pe) : 	82 - 5 

ACESWILIDADE : 	Décto 	 FORMATO: 	Regudr 	 ESQUINA:  

TOPOGRARA : 	dano 

CONS5ÚNCIA : 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

iro DA EDIFICAÇÃO: Aportamento 	ESTADO: 	 FACE : 

CARACTERISMAS 
PADRÃO : apartamento médio c/ May. 	CORE. PADRÃO: 	1.926 CONSERVAÇÃO: d - entre regular e reparos simples 

COEF. DEP. (k) : 	O 5 9 6 IDADE: 	35 	anos FRAÇÃO: 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COB.: 	1 	VAGAS DESCOB.: 	0 

DIMENSÕES 
A. PRIVATIVA M*: 	74,75 	ÁREA COMUM M* 	0,00 	GARAGEM Ar 	0,00 	TOTAL Ai' : 	74,75 

EDIFÍCIO 

DORNEÓRios : 	2 METES: 	- 	W.C. : 	2 	QUARTO EMPREGADAS: 	O 	prwiliA . 	 SALÃO DE FESTAS: 	1  
ELEVADORES: 	0 	PLAYGROUND : 	 SUPERIORES: 	O 	APTO/ANDAR : 	 SUB -SOLOS: 	1 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL Ok 	 - CO 	ADICIONAL 03: 	' 00 

ADICIONAL 04: 	1.00 	ADICIONAL 05: 	 1,00 	ADICIONAL 06: 	 00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

KARIREZA : Oferta 	VALOR VENDA (RS) : 390,000,00 	 VALOR LOCAÇÃO (ES):  0,00 

IMOINUÁRA : 	FORMOSA MÓVEIS 

CONTATO: 	ALA 	 THEFoNE : (11)-27838222 

OBSERVAÇÃO: 

carmenriboeterra.com.br  
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DINABOOD DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA PICHA 	3 

NUMERO DA PESQUISA : 3A0 PAULO - SP -2020 	 gluestA00 DATA DA PESQLMA : 	16/O55020 

$ETOR : 053 	QUADRA : 	~CE DO LOCAL: 1.003 95 	CHAVE GR/GRÁFICA : 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: AV SAPOPRAM RESIDENCIAL LAZUU 	 NOMEIO: Etiti4 

C011erz ANDAR IMERSA. 	MINO : VIA REGENTE FEUTS 	 CRIAM : SAO PAULO - SP 
CR : 	 IIIF : SP 

DADOS DA noa° 
MISHORAMIRITOS : 

El PAVIMENTAÇÃO 'MEDE DE COLETA DE ESGOTO 	OREM DE ILUMINAÇÃO PINUCA 

ORME DE GAS 	OREDE DE DOTNINTIÇÂO DE AGITA 123 W A CABO 

DADOS DO MUNO 

/JIA (AO kr: 	1.643.00 	TESTADA. (d) ra : 	 2005 	PROF. EQUIV. (Er): 	81" 5 
ACESIIIINDADE : 	Collo 	 FORMATO: 	Regou, 	 ESQUINA : 	s -1 

TOPOGRARA: 	plano 
CONTETENCIA : 	~o 

DADOS DO APARTAAINITO 

TIPO DA EENICAÇÃO: Aparkenenle 	ESTADO : 	 FACE: 

CARACTINERTCAS 
PADRÃO : elMrlmemle deples e/ Rev. (.1 	COR. PADRÃO: 	. 6130 CONSERVAÇÃO : e - repelir 
COR. DEP. (k): 	08070ADE : 	20 6mas RtAÇÃO : 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COS.: 	I 	VAGAI DESCOSJ 	O 

DtmeroSes 
A PIIIVAINA Ar: 	50,05 	ÁREA COMUM kr 	0,00 	GARAGEM Ar 	0.00 	TOTAL W: 	541,00 

enfim 
Doemorpeos: 	2 

 

$umi: 	1 	w.c.: 	2 	QUARTO EMPREGADAS: 	O 	parpm • 	1 	SALÃO DE FE51A16 	1 
ETERADORa : O 	PLAYGROUND : 	1 	SUPRES: 	O 	APTO/ANDAR: 	O 	SUS-SOLOS : 	1 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 81: 	' 03 	ADUMAI Oát 	1,00 	AROMA& GR 	100 

ADICIONAL et 	00 	ADICIONAL 05: 	1.00 	ADOONIU Ok 	100 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

INUMEM : Oferta 	VALOR VENDA (RS): 350.000,01 	 VALOR LocAdlo (as): comi 
amuá= : 	 CLAUIXT GUTEARES 

CONTATO : 	MAUDE) 	 ~ORE : ( 1 1)4010550555 
OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HomoannuAçÃo 

FATOREI NORMA ISAPPJSP 	 PATORES ADICIONAIS 	VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Roo : 	 205,24 	ET ADIODNAL IN : 	000 	VALOR UNITÁRIO: 	 6.305 . 05 

00SOLESCÊ010A FoOs : 	-1.31 117 	R ADICIONAL 12 : 	0.00 	HOMOGENEIZAÇÃO: 	 5.925.47 

PADRÃO Fp : 	 rjapp 	F7 AOICIONM 83 : 	000 	VARIAÇÃO: 	 O 9406 

VAGAS 	 pop 	R ANCORAI 04 : 	000 

FT ADICIONAL IN : 	0.03 

R ADICIONAL IS: 	OCO 

carmenribo@terra.com.br  
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ELEMENTO COMPARATIVO-3 

fls. 812



• 

Gorme, t Lúci a Pero it'41 
4riff~.0  ffro,~át.01 

ELEMENTO COMPARATIVO-4  cp 

I 	 EU:MEIOS DA AI/MAÇÃO 

DADOS DA IICHA 	4 

~O DA PINSINWA : SIO PAULO - SP -1022 	 12:11111WADO DAIA DA PUA: 	16/05rst22 

SETOR : 059 	QUADRA: 	PRICE DO LOCAL : 1.167e0 	CRAVE GtOORMICA : 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: AV SAPOPENSA COND. VAIE DAS PALMAS 	 ~O : 2534 
COM: ANDM NWITIA. 	MEDD: VLA REGENTE FEL16 	 CIDADE : 540 PAULO - SP 
ar : 

	
N: SP 

DADOS DA moa° 
sautoessmotos : 
0PAVIINNIAÇÂ0 amece cle COLHA oe mofo 	ORME az anauer,..io ~CA 

0 ame ue GÁS 	Desot ue caumeaçÃo DE ÁGUA El W A CASO 

DADOS DO ~O 

Áaea on ar: 	1.443.0D 	TESTADA - (d) ee : 	 2) 03 	PROF. MEV. (Po): 	535 
ACENIDILIAN: 	~IR 	 FOIMUO : 	Regue, 	 EINUNA : 	Sr* 

Toroammo: 	Ocem 
COIMPENCIA : 	asco 

DADOS DO "MAAR!~ 

N.O DA EDIFIr-AÇÃN: Apcelarnenes 	ESTADO : 	 FACE : 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO : apartuedo vido cl New 	COEF. PADRÃO: 	 I 926 CONSERVAÇÃO : 9 .- molar 

CONF. DEP. N.: 	O 635VADE : 	35 anos FRAÇÃO: 	000 TAXA : 	000 VAGAS GOL: 	1 	VAGAS DESCOS.: 

DIMINS6ES 
A. PINA/NA SC 	74,75 	ÁREA COMUM AP 	000 	GARAGEM RIP 	000 	TOTAL M*: 	7475 

earkso 
pasmámos : 	3 MATES : 	' 	W.C. : 	*2 	QUARTO EMPREGADAS : 	C 	~hm • 	1 	SAIÃO DE fflAt 
ELEVADORT3  : O 	rurcaouta) : 	 SUPERIORES : 	O 	APTOIANDAI : 	 4 	sta-sceos : 

FATORES ADICIONAIS 

0 

1 
1 

ALLOCNIAL RI: 	100 	ADICIOPUIL 02 	1,00 	ADICIONAL** 	1,02 

AMORAL et 	1,05 	ACLOCRIAL OS 	1E0 	~NAL IN 	1 .05 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Olule 	VALOR VINDA MD: 430010,00 	 Inu.ou tocuçÂo mu : em 

eroseikea : 	GNI tw~ NOILMNDS 

CONTATO : 	ROSA 	 TELEFONE : ( 11 1-35766452 
OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAPE/SP 	 FATORES ADICSONALS 	VALORES/VARIAÇÃO 

LOCA/RAÇÃO Ffec : 	 0,00 	Ff ADICIONAL 01 : 	0,00 	suas REINAMO: 	 5," 

06101.13C1940A Fobs : 	 -1¥1.39 	FT ADICIONAL RS : 	0-00 	HOMOGENEIZAÇÃO :  

PADRÃO Fp : 	 pot) 	FT ~ONU OS : 	000 	VADAÇÃO; 	 0 

VAGAS 	 oco 	FT ANOONAL 84 : 	0,00 

FT ADICIONAL RS : 	000 

FT ACCIONA/ Rã : 	0-09 

77 26 

9690 

carmenriboeterra.com.br  
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4mmen ZoídA Peres feo0# 
Anlivimzx 

‘2p .> 
ELEMENTO COMPARATIVO-5  r- 

serawas DA AVALIAÇÃO 	 { 
DADOS DA NOTA 	5 

MONO DA PINA: 3A0 PAULO -3P - 2022 	 tgINEA.D0 DATA DA PESISINA : 14/05/2022 

SETOR : 033 	QUADRA: 	 NEWS DO LOCAL: 1.134.40 	CRAVE GEOGNÁRCA : 

DADOS DA LOCATIZAÇÂO 

BESEREÇO: RUA CMCANAS ESQ/ RUA DOMINGOS AFONSO 	 INRIE110 : 209 
CONIP.: 14•ANDAR 	 IO: VILA REGEM FELI0 	 CIDADE : 0.40 PAULO -07 
CEP : 	 LM : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MRISTORAMINTOS : 

rgiPAEMEITAÇÃO ONDE mama me MOTO 	ONDE me amammerÃo Mace 
Ei REX DE GÁS 	ONDE DE commer3o DE AGIA ta TV A CARO 

DADOS DO leRRIEND 

ÁREA DM AC 	1443.00 	IODADA - (em • : 	2000 	1708. ECIEV. (RN : 	82.15 
AMENIDADE : 	Neto 	~AIO : 	Roud cr 	 EKREN : 	Sm 
TOPO:GRADA : 	piDno 
comenneam : 	arco 

DADOS DO APARTAMINTO 

1110 DA WECA010 : Aportoraenro 	ESTADO : 	 FACE : 

GARACIRRISTICAS 
PADRÃO :Nrartameato :MN: c/ Der. 	COCE. PADRÃO : 	' Ur CONSERVAÇÃO : d - 405 ngubr • mama REME 
CONF. DEP. 00 : 	O 772 IDADE : 	20 	anos FRAÇÃO: 	000 TAXA: 	000 VAGAS CM, 	1 	VAGAS DISCOS.: 	O 

DIMENSÕES 
A. PIIVAINA AV: 	93 00 	ÁREA COMIDA MI 	0,00 	opipsop pc 	0,00 	TOTAL MI : 	83,08 

magoo 
DORNEMOS : 	2 DITES : 	' 	W.C.: 	2 	QUARTO EMPREGADAS: 	O 	acremr, . 	' 	SALÃO DE FESTAS: 	1 
DIVADCRES : 	2 	PIATGROUND : 	1 	NIPEEORIES : 	O 	ANO/ANDAS: 	* 4 	0018-50(01: 	1 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL az 	1 mo 	ADUMAI GR 	1.00 

ADIE:~ 01 	100 	ADICIONAL Er 	1.00 	ADUMAS ER 	1,03 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NAIVREZA : OLIER 	VALOR VENDA omm : 47000000 	 VALOR LOCAÇÃO tas) : eme 
eaoeulim : 	mourovaa peoóams nomeámos 
ODINATO : 	SERER 	 TRIEPONE : (11 )-30320990 
OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA NOMOODIRIZAÇÃO 

!ATOEIS NOA IsAlfJ11 	 MONS ADICIONAIS 	VALORESNARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃO FI8c I• 	 3016 	Ft ADICIONAL III : 	0. 03 	VALOR UNITÁRIO : 	 4.714.29 

OISSOLESCNCIA Fobi : 	-1224,07 	a ADUMAI V : 	0.03 	Namoonatu.Oio : 	5-903 87 

PADRÃO Fp : 	 000 	Ff ACIMPIAL 1121: 	(no 	vartiAçÂo : 	 00234 

VAGAI 	 oco 	ET ADICIONAL 04 : 	OCO 

R MICIONAI.115 : 	OCO 

FT ADICIONEI E : 	OCO 

carmenriboeterra.com.br  
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õiLrinelt Z1,144 POref 'COAI  i  
Anffierto e  ttri~ay, 

pELEMENTO COMPARATIVO 6 

1319.1131103 DA AVALIAÇÃO 	 1 
DADOS DA PICHA 	A 

NWARIO DA /MEM : SAC) PAULO - SP -0000 	 rã MIMAM DATA DA ~MA : 16/D5/2022 

SETOR : 053 	MAMA: 	 R= Do LOCAL: Irou° 	CHAVE GEOGRAFIA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO : RUA CAINERRA - EDIFICIO CHICAGO 	 NÚMERO: :33 

cotarz 1 • ANDM 	 =IRO : VILA REGENTE PEUCS 	 ODADE : SA0 PAjr-C., - SP 

ctr : 	 IIF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

IAELHORAMENTOS : 

O PARNIENTAÇÃO El REDE DE COXEIA De ESGOTO 	Eheme DE EMANAÇÃO PUSUCA 

22 REDE DE GÁS 	ONDE DE osnesecolo DE ÁGTIA El W A CASO 

DADOS DO TINIREI.° 

Iam (44 ar: 	1.64300 	TESTADA • (a) e: 	 20.00 	PROF. ECON. (Pe): 	82.15 

AGE: 	Dieta 	 FORMATO: 	Repuxei 	 BOM% : 	Sim 

TOPOGRARA : 	plano 

ONINTENCIA : 	seco 

DADOS DO APARTAMENTO 

NO DA EuencArÃo : Aportamento 	ESTADO: 	 FACE: 

CAltACIIIRIZTICAS 

PADRÃO : embeeseito nédio ri ele., 	CORE. PADRÃO: 	" P20 CONSERVAÇÃO: d - entre regelar e reparos simples 

COM'. Der. (k): 	0.820DADE : 	15 	unos FRAÇÃO: 	0.00 TAXA: 	eal VAGAS CM.: 	1 	VAGAS DESCOG.: 	El 

owaraões 
A. PRIVAWA NP: 	76.00 	ÁREA COMUM Ar 	090 	GARAGEM Ar 	RN 	101 AL M: 	76,00 

magoo 
DOILINIKENOS : 	3 SORTES: 	• 	N.C. : 	2 	GUANO EMPREGADAS: 	O 	mit% • 	SA1110 DE FESTAS: 
ELEVADORES: O 	PLAYGROUND : 	 SUPERIORES : 	O 	APIO/ANDAR : 	1 	IN-SOLOS : 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAI 01: 	l .00 	ADICIONAI. ttik 	' CO 	ADICIONAI. Ii2 	1.00 

ADICIONAL IN 	1 00 	ADICIONAL OS: 	1,00 	ADUMAI INg 	1.02 

DADOS DA retr~o 

RAIVEM : Cnute 	VALOR VENDA (RM : 500.000,00 	 VALOR LOCAÇÃO (RR): 000 

INCRIMINA : 	MUNI ZIOVOS 

CONTAM : 	 UR1 	 TELEFONE: ( 11 )-35704030  
OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

PATORES NORMA IBAPE/SP 	 PATOEMB ADICIONAIS 	VALONN/VARIAÇÃO 

LOCAUZAÇ.ÃO Hoc : 	 -337,64 	FT ADICIONAL 01 : 	0.03 	VALO! UNITÁRIO: 	 5921.05 

OISSOLESCÉDIICM Folte : 	 -1.29397 	FT ANCIONAL 02 - 	0.03 	IROMOGENINIAÇÂO : 	 4239.40 

PADRÃO Fp : 	 apo 	El ADICIONAL IS: 	0,00 	VARIAÇÃO: 	 07244 

VAGAS 	 000 	FT ANAL RI: 	0.03 

R ADICIONAI 05: 	OCO 

FT ADICIONAI 04 : 	0,00 

carmennbogte_rra.conzbr 

fls. 815



~men.GoicioPeros 
Anists~ surMagi 

A 

MATEI OE 4.1111giOS 

g 1 AV --SAPOPBABA •• CONDMALE OAS PALMAS:2534 	5.195.88 	 5.195.88 	 1.0000 

ra 2 AV —SAPOPEMBA C010, 4/A1E DAS PALMAS :2534 	4.69535 	 4495.65 	 1.0000 

3 AV —SAPOPISMIA 411:510ENCIAL4.AZUU —.4094 	 6.300.00 	 5925.47 	 0.9406 

Is 4 AV —SAPOPINDA CONDMALE DAS PAUM3 12534 _ 	5.177.26 	 5.016.93 	 0.9690 

is 5 RUA CACADAS ESQ/ RUA DOMINGOS AFONSO ;209 	6.71 4.29 	 5528.87 	 0.8234 

le 6 RUA CJJAIIIRA 43:1IRC30 -011CAGO :233 i 	5921.05 	 4.289.40 	 0.7244 

GRÁRCO DE DISPERSÃO 

I "IL 
X Y 

1 5.195,88 5.195,8B 

2 4.695,65 4.695,69 

3 6-130,00 5.925,47' 

4 5.177,26 5A16,93' 

5 6.714,29 5.528,87 

6 5.921,06 4.299,40 

GWICOZEOliNnik, 

lieerelendeszVdeseCiediee 

9111 

-321 

"MB 

21I 

AI 

2 
Ir i  

11 
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I 

318 

MA 

2AB 

IA 

AI 

• 	21C 	lat 	lu an 	xit 
~A 

um 	7AC 	Sá 	lie 
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VALOREM ~mos -VALORES HOMOGENEIZADOS 
Midellefikee: &WS 

Dento Padrao: 770.3;/ 
- 	3347.15 

+lar 7-367.5■1  

Coencieellede Vagina): 13.$90C 

finem ILINDAMENSAÇÂO' 

fliétfalleilitiose &MIM 

DesdoPaddos S83.36 

-Int 33709 

*Mit 6-641.31 

Coefdefiledefoleçaoi 11.42CC 

• 

• 

Desailigh GRANIU ~Ni GEMI f 

1 
apipmmekno..~ 08~81~•~8 

witeete 	sksdf 
Campblegaaaskisess Adeptu9dedhoped 

Pw3~ O  2  iI  
neediedewilme-do 

Aledesdemeemileedess 
ti 8 8 

2  e '2 e 
1.8811~desduke 

i detonado,  
Apmeoluidetklbpfflfalleiw 
letwaddep., ide ~d. 

ApmelepeedaWmai Medir 
.fflata..4emd.....b.d. 

lu , 
lu 

11~11~~11111~ 
mod....~.. 2  111  • 

ttemeafe.felbeelie 
4 halerephmegtdelakees usa tu ~IMO 8.811.18% 3  t-j • IN 

em et ememenorAçÃo e 
FORMAÇÃO ou VALORES 
MÉDIMANEADA(119 man 
VALORIIIMAIND(11/~ 5.106.7000C 

INTERVALOS DE COMILANÇA (80:q fammliemo' 
IIIMIVALOMMAO: 470.1e 
• BBIALOMAXIMO: 5.46022  

MAUDE ERECNÃO 

manam par 361.1V5.33 

INIERVALOS DE COMILANÇA (110%k irctiando* 
IMEINALOIAINIMO: 4157.11 

INEILVALOMAXIM3: 5-44022 

Geo DE remela e 

~os Poros AV 
Ano~ to 
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(Trezentos e oitenta e dois mil reais) -07/2022 

Matrícula no 11.385-6 0  CRI (área maior) fls. 513/544) 

Gomtess Lúcio Pero foOi 

7. CONCLUSÃO 

shrfit~ arMosoiti  Ot 

6c-  () 
Tendo como base a pesquisa de mercado comparativa de 

apartamentos, o valor do imóvel, localizado na Avenida 

Sapopemba, n.° 2534, Apto. n.° 132, 13° andar do Edifício 

Jardins de Viena, Bloco A, Integrante do Condomínio Vale 

das Palmas, 26° Subdistrito da Vila Prudente, São Paulo, 

resulta em: 

carmenribo@terra.com.br  
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