MILENE MELO — AVALIACOES IMOBILIARIAS
Creci 193656 — CNAI 030656 — CRMV 1050/Z

Excelentissima Senhora Doutora MONICA DI STASI, Juiza de Direito da 3* Vara
Civel do Foro Central de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo

Processo n° 0009558-50.2024.8.26.0100

MILENE ANDRADE MIRANDA MELQO, avaliadora de
iméveis, perita nomeada e compromissada com V. Exa. nos autos da ACAO DE
EXTINCAO DE CONDOMINIO POR ALIENACAO JUDICIAL promovida por
GISELE ZVIRTES HOLTZ em face a EIDAIR CARLOS NOGUEIRA, vem mui
respeitosamente, apds estudos circunstanciados dos autos e diligéncias efetuadas,
consubstanciar tais fatos mediante o presente

L.audo Pericial
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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Interessada:
3a VARA Civel da Comarca de Sao Paulo/ Estado de S.P.
1.2) Proprietarios:

Gisele Zvirtes Holtz Nogueira inscrita no CPF 763.065.420-00 e
Eidair Carlos Nogueira, inscrito no CPF 856.321.208-72, Av. Rudge, 810 -
edificio Matignon/Bloco C - Ap 84 - Bairro Barra Funda, Sao Paulo, S.P.

1.3) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinacao do justo
valor de mercado do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade
indicada:

»Tipo: apartamento;

» Endereco: Av. Rudge, 810, Edificio Matignon, apartamento 84
» Local: Bairro Barra Funda;

» Municipio: Sao Paulo - S.P.;

» Finalidade: apuracdo do valor de venda do imdével em
questdo, para acao de extingao de condominio por Alienacdo Judicial.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagao do
presente trabalho avaliatério:

» Vistoria: Efetuada em 11 de setembro de 2024
» Diagndstico do mercado

» Coleta de dados: procedida através de levantamentos
realizados em anuncios classificados, empresas imobilidrias e corretores de
imodveis da regido onde se situa o imovel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao.
» Calculo do valor do imdvel.

» Consideracgdes finais e conclusao.

1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do
bem, na data de referéncia da avaliacdao, numa situacdo em que as partes,
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao,
ndo estejam compelidas a negociagao.
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O referencial adotado nesta avaliagao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacdao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.44, preceitua:

“valor de mercado”: quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.”

1.6) Condicoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatorio segue as condicdes e limitacdes
abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos
documentais consultados e as informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé
e confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados sdo validos apenas
para a sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste
parecer em conexdao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-
se explicitada na legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como
em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracoes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicao de divisas etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de
mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através
do método comparativo direto de dados de mercado, nos termos da NBR-
14.653-1

Este método é aquele que define o valor através da comparacgao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos precos e consequentemente, no valor,
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devem ser ponderados por homogeneizacao por fatores ou por inferéncia
estatistica, respeitados os niveis de fundamentagdo e precisdo definidos em
Norma. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como
amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens -
Parte 1: Procedimentos Gerais), determina que uma avaliacdo serd
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser
empregado, tudo isto relativo a fundamentacdo e precisdao, assim definidos:

"A fundamentacado sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatdério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau
de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza
do bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia
alcangcada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagao e precisao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens Parte 2: Imodveis
Urbanos), obtidos foram respectivamente neste trabalho: II e III.

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do
aproveitamento eficiente, determinado por andlise do mercado imobiliario,
cujo conceito encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadolégica nas circunvizinhancas,
entre os diversos usos permitidos pela legislacao pertinente".
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3) Caracterizacao do Objeto

3.1) Apartamento no 84, situado no 8° andar do
Edificio Matignon, do residencial Campos Elisios, Av. Rudge,
810.

3.1.1) Dimensoes:

Conforme matricula No 12.019 do 15° Cartério de Registro de
Imédveis do Estado de Sao Paulo/SP, o apartamento 84 do edificio Matignon,
Residencial Campos Eliseos, apresenta area util de 70 metros quadrados e
area comum de 34 metros quadrados, incluida a vaga de garagem de local
livre, perfazendo area total de 104 metros quadrados, correspondendo-lhe
no terreno a fragao ideal com quota ideal de 0,5027 %.

4

3.2.) Tipo de ocupacao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por construcdes
residenciais e comerciais de padrdes construtivos de acabamento Normal,
normal a alto.

3.3.) Infraestrutura urbana:

O local onde estd situado o imovel avaliando é dotado dos
seguintes melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios,
pavimentacdo da via publica, drenagem superficial, calcada e meio-fio, rede
de agua potavel, rede de energia elétrica, rede telefénica, iluminagao publica,
arborizacdao, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega postal. E ainda
apresenta facilidades conforme tabela abaixo:
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Fonte: Programa Smarty Valuation, 15/09/2024 as 10:21 hs.

3.1.1.) Caracteristicas fisicas:

As caracteristicas construtivas do edificio, no que se refere aos seus

» Frente principal do Condominio: Av. Rudge;

» Posicao: ocupa posigao central no quarteirdao da Av.

» Idade: 50 anos.

» Solo superficial: seco

aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

apartamentos por andar cada, totalizando 192 unidade residenciais

» Idade aparente: 40 anos;

» O acesso principal pela Av. Rudge, 810

» Garagem com vagas indeterminadas no térreo;

» O condominio constituido por 4 blocos, com 4
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» Portaria com guarita e porteiro 24h;
» 8 elevadores, sendo 2 em cada bloco;
» Saldo de festas sem mobilia;

Para melhor visualizagao da situagao descrita juntamos a este
trabalho um conjunto de fotografias do imdvel (ANEXO N© 1)
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Fonte: Google Earth, acesso em 15/09/2024 as 10:21 hs.

3.1.2) Divisao Interna e benfeitorias:
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2 quartos (sendo uma suite), 2 banheiros, cozinha, area

de servico, quarto de empregada.
» Padrao construtivo: normal;
» Portas internas: madeira compensada;
» Esquadrias: aluminio;
» vidro liso 3mm na sala, quartos e area de servigo

» Piso: ceramico

» Paredes: rebocadas e pintadas na sala e quartos,

Revestimento ceramico na cozinha, area de servico e banheiros.

» Teto: rebocado e pintado, com forro de gesso nos

banheiros e na sala;

» Instalagdes sanitarias: lougas sanitarias brancas,

banheira fechada com porta de correr em blindex no banheiro principal;
» Bancada de granito na cozinha

» Armarios embutidos na suite, corredor intimo, quarto
de empregada e cozinha.

» Instalagdes hidraulicas: embutidas;
» InstalacOes elétricas: embutidas;
» Sistema de aquecimento de agua;

» Gas canalizado;
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DORMITORIO
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4) DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
4.1) Metodologia
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Para a avaliagdo do imédvel foi utilizado o método
comparativo direto com homogeneizagao por fatores, conforme descrito na
Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imovel avaliando é
avaliado por comparacdo com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitdrios (por m2) sdo ajustados com fatores que
tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-
se o Critério Excludente de Chauvenete o tratamento estatistico
fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com
a distribuicao 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma
Brasileira.

A amostra desta avaliagdao foi tratada com os seguintes
fatores:

F1: oferta
F2: localizacao
F3: padrao de construgao

F4: acabamento/conservacgao

4.2) Valor do metro quadrado de area util

O valor do metro quadrado e area util foi obtido mediante a
homogeneizacdo de dez (dez) elementos de ofertas da mesma regido e setor
do imdvel avaliando (Anexo 2) todos de apartamentos similares e préximos
ao avaliando (localizados nos Bairros: Barra Funda e Bom Retiro). Sendo que
no tratamento estatistico todos os elementos do universo amostral, foram
validados e efetivamente utilizados. Para tanto levou-se em consideragao os
seguintes fatores: oferta (contemporaneidade delas), localizagdo, padrao
construtivo e conservagao.

Com base nos dados amostrais validados com ajuda da
ferramenta calculo exato*, apds receberem os tratamentos estatisticos
preconizados pelas normas vigentes, sugeriu-se a adogao do seguinte valor
de campo de arbitrio: R$ 5.440,41 (amostra 3); R$ 5.524,20 (amostra 6) e
o valor unitario para o metro quadrado:
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VU = R$ 5.482,30/m?2

(cinco mil, quatrocentos e oitenta e dois reais e trinta centavos
por metro quadrado)

4.3) Valor de mercado do apartamento

O valor de mercado do apartamento avaliando sera dado pela
seguinte expressao:

VI= Aut x Vu

VI = valor do imovel

Aut = area util do imovel

Vu = valor unitario de area util
Onde temos:

Aut = 70,00 mts

Vu = R$ 5.482,30/m2
Substituindo teremos:

VI = 70m2 x R$ 5.482,30/m2

VI = R$ 383.761,22

(trezentos e oitenta e trés mil, setecentos e sessenta e
um reais e vinte e dois centavos)

5) Conclusao

Pela presente avaliagao técnica pericial, o valor de mercado atual
do imovel constituido pelo apartamento nimero 84 localizado no 8° andar do
Edificio Matignon, Residencial Campos Eliseos, sito a Av. Rudge, 810,
Subdistrito da Bairro Barra, Sao Paulo/S.P., registrado na Matricula niumero
12.019, 15° CRI do estado de Sdo Paulo, serda dado com base no seu valor
médio, arredondado para valores, pratica de mercado e que dentro das
caracteristicas mercadoldgicas observadas e o intervalo de valores
admissiveis constatado mediante o tratamento estatistico, tal valor final sera
de:
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VImoével = R$ 384.000,00

(trezentos e oitenta e quatro mil reais)

6) ENCERRAMENTO

6.1) Anexos:
1 - Fotografias (numeradas de 1 a 14);
2 - Listagem com os elementos pesquisados;
3 - Relatorio obtido pela Ferramenta Calculo Exato

3 - Documentos;

6.2) Declaragdao em conformidade com o Coédigo de

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
aos seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboragao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam
no futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatdrios ndo tém inclinagdes nem interesse em
relacdo ao assunto deste trabalho, tdo pouco em relacdo a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigdes limitativas, que
afetam as analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razées que motivaram
a presente contratagao, bem como aos resultados alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observéancia estrita aos
principios dos Cddigos de Etica Profissional do Creci/SP.

6.3) Termo de encerramento:

e-mail : mileneamiranda@gmail.com 12

fls. 126

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MILENE ANDRADE MIRANDA MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2024 as 17:45 , sob 0 niUmero WIMJ24424348644

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009558-50.2024.8.26.0100 e c6digo gK123wkO.



MILENE MELO — AVALIACOES IMOBILIARIAS
Creci 193656 — CNAI 030656 — CRMV 1050/Z

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro
dispor para os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 34 (trinta e quatro) paginas
numeradas e rubricadas, sendo a ultima assinada e 03 (trés) anexos.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducao nos casos legais
cabiveis, vedando sua copia ou qualquer forma de reprodugdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n°
9.610.

Sao Paulo, 17 de outubro de 2024.

MILENE ANDRADE MIRANDA MELO

ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO
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|| .
e-mail : mileneamiranda@gmail.com
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Foto 2 - Vista da entrada de pedestres

=

fi

Vista da fachada e entrada pela avenida Rudge

Foto 1-
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Foto 3 - Entrada para Hall dos elevadores
Foto 4 - Salao de festas
e-mail : mileneamiranda@gmail.com




‘OMeZTXb 061pod 8 00T0'92'8 202 05-8556000 0SSa204d 0 dwloUl ‘Op oluswNnIogeIdualauoDIuge/Nd/eubipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny als 0 assade ‘[eulblio o J1Jaju0d eled
Y987EFZIYZCINCA 018WNU 0 oS * G7:/T SB $20Z/0T/TZ Wa 0pe|odoiold ‘ojned oeS ap opeisg op BoisSnr ap feungli L 8 073N YANYHIN 3AvHANY INITIN Jod sluswienbip opeusse ‘[euibuo op eidgo 9 ojuswnaop 8is3

fls. 130

16

e

MILENE MELO — AVALIACOES IMOBILIARIAS
Creci 193656 — CNAI 030656 — CRMV 1050/Z
Hall dos elevadores bloco C

e-mail : mileneamiranda@gmail.com

Foto 5 -
Foto 6 — Escada no 8° andar com acesso e extintor
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Foto 7 - Porta apartamento 84
Foto 8 — Sala de Estar

MILENE MELO — AVALIACOES IMOBILIARIAS
Creci 193656 — CNAI 030656 — CRMV 1050/Z
e-mail : mileneamiranda@gmail.com
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Corredor intimo de acesso aos quartos e banheiro
e-mail : mileneamiranda@gmail.com

Foto 10 - Cozinha e vista area de servico

Foto 9
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, armarios e um

’

Foto 12 - Area de servigo
e-mail : mileneamiranda@gmail.com

Foto 11 - Cozinha-pia na bancada
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Quarto de servigo com arm
e-mail : mileneamiranda@gmail.com

Foto 13 -
Foto 14 - Janela e vidro da dependéncia de servico
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Foto 16 - Vista do quarto da suite com detalhe do armario no
corredor

e-mail : mileneamiranda@gmail.com
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detalhe (box e janela) do banheiro principal
e-mail : mileneamiranda@gmail.com

Foto 17 - Armario do corredor com porta aberta

Foto 18
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Banheiro da Suite

Foto 25 - Quarto 02

Foto 24 -
e-mail : mileneamiranda@gmail.com
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Foto 27 - Vaga de Garagem Livre e Coberta
e-mail : mileneamiranda@gmail.com

Foto 26 - Carros parado no estacionamento do condominio
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ANEXO 2 - LISTAGEM DE ELEMENTOS PESQUISADOS

=

Links dos aniincios dos elementos pesquisados Imabisaria Talafana (011)

1 https://wwwwvivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-barra-funda-zona-oeste-sao- Serle A/Brau 3044.3200
paulo-72m2-venda-RS420000-id-2714277623/ Rua Anhanguera

2 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-bom-retiro-centro-sac-paulo- | miausian/keil | 3798.4180
75m2-venda-RS317000-id-2585839998/ - Rua Sergio Tomas, 235/ap 230 !

£ https://wwwwvivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-bom-retiro-centro-sao-paulp- | Sinai/Eduarde | 3358.9000
79m2-venda-RS370000-id-2567798884/ Rua Javaés, 604/ap 23

4 https://www.ivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-barra-funda-zona-oeste-sao- Flazaiepang. | | (911202404
paulo-73m2-venda-RS328000-id-2568469998/Rua do Bosque,

L https://wwwwvivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-barra-funda-zona-oeste-sao- :‘:E:":’ﬂ’“ ;2;:;322;
paulo-80m2-venda-R5450000-id-2550262040/ Rua do Bosque,

L https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-bom-retiro-centro-saoc-paulo- | Xatans i
com-garagem-60m2-venda-RS465000-id-2538382B66/ Rua Jaragua,737

L https://mirantte.com.br/imoveis/apartamento-para-comprar-bom-retiro-sao-paulo-sp- Miniie/Tago | 3871.8446
368731 Rua Newton Prado, 767/ap 116

L https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-62-m-por-r$-448.000- | Bes 2592.9030
00-bom-2989422100.html Rua Newton Prado, 767

o9 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-bom-retiro- beaw, 3674

Perdizes/Luca 5000/97412.5

2976044847 html Rua Solon, 491 s 776

o https://www.quintoandar.com.br/imovel/894287127/comprar/apartamento-2-quartos- 62 andar 971435415
bom-retiro-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%220b624992- B0
ccfb-45a6-893a-
fc38e49777c3%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22s
earchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22ran
k%22%3A4%2C%22personalization%22%3Atrue%7D
Obs: quinto andar ndo permite visita e tdo pouco informa nimero da unidade.

ANEXO 3 — Relatdrio Calculo Exato*

Avaliacdo de imével por comparacéo direta com tratamento por fatores

Valor do imével avaliando: R$383.761,22

Imoével avaliando
apartamento de 70 metros, 2 quartos, 2 banheiros

Area:; 70m?

Mé mpr

Para a avaliacédo do imével foi utilizado o métod ativo direto com h izacdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-

14653. Por este método, o imével iando é liado por acdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos r tivos valores
nitari r m2) séo aj m fator rnam mostra homogén

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria
Estatistica das P A as (n<30) com a distribuicéo 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacio foi tratada com os sequintes fatores:
F1: ofer
F2: localizacédo
F3: padrdo de construcédo

F4: acabamento/conservacido

e-mail : mileneamiranda@gmail.com 28
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Iméveis amostrados para comparagéo:

Imével 1:
apartamento de 72 metros, 2 quartos
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacéo oferta:
Eator hom neizacdo | lizacdo:

Fator de homogeneizacéo padréo de construcdo:

Fator de hom izacdo acabamento/conservacdo:

Imével 2;
rtament: 75 metr: 2 rte
Area:
Valor:
Valor por metro quadrado:
Eator hom neizacdo ofer

Fator de h izacdo localizacdo:

Fator de homogeneizacdo padrdo de construcéo:

Fator de homogeneizacdo acabamento/conservacéo:

Imoével 3:

apartamento de 79 metros, 2 quartos

Area:

Valor:

Valor por metr: r:

Fator de h izacdo oferta:
Fator de hom izacdo localizacdo:

Fator de homogeneizacédo padrdo de construcéo:

Fator de homogeneizacdo acabamento/conservacéo:

Imoével 4:

apartamento de 73 metros, 2 quartos

Area:

Valor:

Valor por metr [

Fatorde h izacdo oferta:

Fator de homogeneizacéo localizacéo:

Fator de homogeneizacio padréo de construcéo:
Eator de | izaca b to/conservacéo:
Imével 5:

e-mail : mileneamiranda@gmail.com

72m?

R$420.000,00

R$5.833,33

EE

75m?

R$317.000,00

R$4.226,67

79m?

R$370.000,00

29

fls. 143

Umero WJIMJ24424348644

17:45 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MILENE ANDRADE MIRANDA MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009558-50.2024.8.26.0100 e c6digo gK123wkO.

é copia

Este documento



MILENE MELO — AVALIACOES IMOBILIARIAS
Creci 193656 — CNAI 030656 — CRMV 1050/Z

apartamento de 80 metros, 2 quartos

Area:

Valor:

Valor por metr r:

Fator de h izacdo oferta:

Fator de homogeneizac&o localizacéo:
Fator de homogeneizacédo padréo de construcdo:

Fator hom: neizaca men nservacdo:

Imoével 6:

apartamento de 60 metros, 2 quartos
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacéo oferta:

Fator de homogeneizac&o localizacdo:

Eator hom neizaca ra nstrucdo:
Fator de h izacdo b 0/conservacéo:
Imével 7:

apartamento de 52 metros, 2 quartos
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacéo oferta:

Fator hom: neizacéo | liz.

Fator de hom neizacdo padrdo d nstr

Fator de hom izacdo acabamento/conservacdo:
Imével 8:
men 2 metr 2 rf
Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de t

Fator de homogeneizacdo padrdo de construcéo:

Fator de homogeneizacdo acabamento/conservacéo:

Imével 9:
apartamento de 70 metros, 2 quartos

Area:

e-mail : mileneamiranda@gmail.com

R$465.000,00

R$7.750,00

2m?2

R$430.000,00

R$8.269,23

62m?

R$448.000,00

R$7.225,81

9,80

1,10
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Valor:

R$450.000,00
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Valor por metro quadrado: R$6.428,57
Eator de homogeneizacéo oferta: 0,80
Fator de h ao | i; a 1,10
Fator de homogeneizacdo padrdo de construcdo: 1,20
Fator de homogeneizacdo acabamento/conservacdo: 1,10
Imével 10:
apartamento de 58 metros, 2 quartos
Area: 58m?2
Valor: R$475.000,00
Valor por metro quadrado: R$8.189,66
Eator de | i do oferta: 0,90
Fator de h izacdo localizacdo: 110
Fator de homogeneizacdo padrdo de construcdo: 0,90
Fator de homogeneizacdo acabamento/conservacdo: 0,90

Tabela de homogeneizacéo:
Imével R$/m?2 F1 F2 F3 F4 R$/m?2 homog.
i 5.833,33 0,80 110 0,90 0,90 4.158,00
2 4.226,67 0,80 1,10 1,10 1,10 4.500,55
3 4.683,54 0,80 110 1,20 110 5.440,41
a 4.493,15 0,80 1,10 1,10 0,90 3.914,43
5 5.625,00 0,80 0,90 1,20 0,90 4.374,00
6 7.750,00 0,80 110 0,90 0,90 .524,2
7 8.269,23 0,90 1,10 0,90 0,90 6.631,10
8 7.225,81 0,80 1,10 0,90 0,80 4.578,27
9 6.428,57 0,80 1,10 1,20 1,10 7.467,43
10 8.189,66 0,90 110 0,90 0,90 6.567,28

Valores hom neizad Xi m R$/m2:

Média: X = 3(Xi)/n

X =5.315,57

S =1.219,50

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

e-mail : mileneamiranda@gmail.com
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Valor critico para 10 amostras, pela Tabela de C et: VC = 1,96

- - = <

Amostra 2: d = |4.500,55 - 5.315,57 1.219,50 = 0,67 < 1.96

Amostra 3: d = |5.440,41 - 5.315,57 1.219,50 = 0,10 < 1.96

.914,4 " . 1,15<1.

Amostra 5: d = |4.374,00 - 5.315,57 1.219,50 = 0,77 < 1.96

Am

17 < 1.

Amostra7: d = |6.631,10 - 5.315,57 1.219,50 = 1,08 < 1.96

Amostra 8: d = |4.578,27 - 5.315,57 1.219,50 = 0,60 < 1.96

7.467.4. " " 1,76 < 1.

Amostra 10: d = |16.567,28 - 5.315,57| / 1.219,50 = 1,03 < 1.96

Caélculo da amplitude do intervalo de confianca:

Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 5.315,57 + 1.38 ¥ 1.219,50/V/(10-1) = 5.876,54

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

Campo de arbitrio: de R$4.784,01 a R$5.847,12

Tomada de decisédo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area

Valor final = R$5.482,30 * 70,00 = R$383.761,22

Valor do imével avaliando:

e-mail : mileneamiranda@gmail.com
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Visualizag&o disponibilizada pelo SAEC (www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:24/02/2023 16:06:30

LIVRO N.o 2 - REGISTRO

15.0 CARTORIO DE nzetsno DE IMOVEIS

GERAL
matvicula fiche Pqulo
( 12,012 ) [ 0l , S&o Paulo\10 de A{Noyembro de ¥ 76

IMOVEL: O Apartamento n? 84, situado no B2 do Edificio
Matignen, do Residencial Campos Eliseos, a Ave ida Rudge, n¢
810, no 352 Subdistrito Barra Funda, com dirsito a guarda de
um Unico carro de passeio, em lugar indeterminado na garagem
contendo a area exclusiva de 70,00 metros quadrados, a area-
comum de 34,00 metros quadrados, incluida a vaga na garagem-
perfazendo a area total construida de 104,00 metros guadrados

fronta-se pela frente, na posigao de quem olha da Avenida Ru-
dge, com o apartamento de final "2" do andar e hall de circu-
lagao; do lado direito, também com o hall de circulagao e ain
da com a caixa de escada e area de iluminagao e ventilagao; =
do lado esquerdo com area livre do condominio e, nos fundos,-
com o Edificio Marigny.

PROPRIETARIDS: ADIC~ ADMINISTRADORA DE IMOVEIS E CONSTRUGDES-
LTDA., CGC. 61.046,769/001, com sede nesta Capital, a Av. Eu-
zébio Matoso, n? 178.

TITULDO AQUISITIVO: Transcrlto sob n? 80,288 e 90 348 neste ..
tado 2 > <

iros). 0 Ofi&ial, —_—

Re1-12,019 Sao Paulo, 10 de Novembro de 1.976.
TRANSMITENTE: ADIC - ADMINISTRADORA DE IMOVEIS E CUNSTRUCﬁES
LTDA., j& qualificada como proprietaria,

ADQUIRENTE: "CONTINENTAL"™ SOCIEDADE ANONIMA DE CREDITO IMOBI
LIARID, com sede nesta Capital, na Avenida Sao Luiz, n2 100,
CGC. 60,523,370/001,

TfTULC: DAGAD EM PAGAMENTO.

FORMA DO TITULD: Instrumento Particular de 15 de janeiro de-
1,975,

VALOR: CR$250.608,36 (Duzentos e cinguenta mil, seiscentos e

continua no verso

correspondendo-lhe no terrenc a fragao ideal de 0,5027%,, Con|
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ns. 19

revente Habili
Figueiredo Ma=-

Re=2- 12,019 - S8o Paulo,29 de Ab de 1.982

P :- CONTINENTAL S/A. CREDITO IMOBILIARIO,-
estsbelecides neste Capital, na Avenida S@o Luiz n®50, 342 an-
dar, CGC.n260,523,370,/0001-35 (CRS do IAPAS n9920,217, série
"B* de 30/3/82).

PROMITENTE COMPRADQRA:~ ALTHERCIA OLIVEIRA PASSARELLI, brasi-
leira, vilivs, sutonoms, CIC n®011,633,818-02, RG.n%1,869.377-
SP, residente e domicilisde a Rua Vila do Conde n®107, Capital
TfTULQ:~ Compromisso de compre e venda,

FORMA DQ IIIHL.Q" Instrumento Particulsr de 30 de Setembro de
1.981,

VALDR:- Cr$3,913.758,00 (tre
setecentos s cincoente e oito
data do t{tulo a 37743,28864

milhoes, novecentos e treze mil
ruzeiros) correspondentes na -
Cs do BNH pageveis na forme -/
BLaLERdegsuesiivaneinRiea
ir Monteiro). O Oficisl

Por mandado passado em 2 de 1992, subscrito pela Es
criva Diretora de Divisdo do 252 Oficio e assinado pelo MM ..
Juiz de Direito da 252 Vara, ambos do Forum Civel desta Capi-
tal, extraido dos respectivos autos da acdo ordinaria, proces
so nQ 1708/90, foi determinado o cancelamento, como cancelado

fica, o compromisso de compra e venda, objeto do 2 da pre -

sente matricula. O Escrevente habi do, .(Angelo Moa-
> cyr Gregolin). O Oficial Maior, S ( els Amoroso) .
(continua na fich
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO 15.° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo \

7~ matricula ficha
__12.019 ’ 02 Sio Paulo, 08 de Junho  de 19 98.

Av.04 - 12.019 - S3ao Paulo, 08 de Junho de 1998. il
Da certidac n® 024.193/98-4, expedida em 02 de fevereiro de

1998, pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, verifica-se
que, o imovel da presente matricula, foi cadastrado pelo con-
© 019.010.0271-3. 0 Escrevente autoriza-
(Angelo Moacyr Gregolin). O Oficial Substitu-

tribuinte

(Nelson AmOroso).

Av.ok_)z./ow - Sao pPaulo, 08 de Junho de 1998.

Do requerimento de 18 de maio de 1998, consta que a proprie-
tdria CONTINENTAL S/A DE CREDITO IMOBILIARIO, em Liquidacdo
Extrajudicial, foi incorporada por URBANIZADORA CONTINENTAL
S/A, COMERCIO, CONSTRUCAO E IMOVEIS, em Liguidac¢ao Extrajudi-
cial, com sede social na Av. S3ao Luiz, nQ 50, 349 andar, nes-
ta Capital, CGC/MF n® 61.451.951/0001-71, passando o imdvel
da presente matricula a constituir o patrimdnio da incorpora-

dora, conforme prova a Ata da Assembléia Geral Extraordindria
realizada em 29 de novembro de 1995, devidamente registrada
na Junta Comercial do Estado de S3o Paulo, sob n? 10158/96-0,
sendo-lhe atribuidg o valor de R$ 42.329,38. (o] Escrevente
autorizado, / (Angelo Moacyr Gregolin). O Oficial Subs-

tituto,

~(Nelson Amoroso).

Av.06 - - Sao Paulo, 08 de Junho de 1998.

Do requerimento de 18 de maio de 1998, verifica-se que URBA-
NIZADORA CONTINENTAL S/A, COMERCIO, CONSTRUCAO E IMOVEIS, em
Ligquidagdo Extrajudicial, teve sua denominagdo social altera-
da para URBANIZADORA CONTINENTAL S/A, COMERCIO, EMPREENDIMEN-
TOS E PARTICIPACOES, conforme prova a Ata da Assembléia Geral
Extraordinaria realizada em 29 de novembro de 1995, e devida-
mente registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo,

(continua no verso)

Mod. 009 - 20.000 - 12/97 - PLATINA

e-mail : mileneamiranda@gmail.com

A meatanalada A ACINDIANAA Aa 4040 ASA nlimnava WA IR INAANA4 AA

Lintina Aa Catnda Ada Can DA

4~ mar VITAD AL VADNA NE DIART A Toihimal da

Atimmanta A Adnin Ada

36

fls. 150

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MILENE ANDRADE MIRANDA MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2024 as 17:45 , sob 0 nimero WIMJ24424348644

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009558-50.2024.8.26.0100 e codigo qK123wkO.



MILENE MELO — AVALIACOES IMOBILIARIAS
Creci 193656 — CNAI 030656 — CRMV 1050/Z

matriculs ficha
l 12.019 l vgg’ /ﬁ

sob n2 10160/96~6. O Escrevente autorj
Moacyr Gregolin). O Oficial Substituto,

O, (Angelo

' (Melson Amo-
roso) .

- e e e e
l-olo..-....

R.07 = 12.019 - Sao Paulo, 08 de Junho de 1998.

TRANSMITENTE: URBANIZADORA CONTINENTAL S/A COMERCIO, EMPREEN-
DIMENTOS E PARTICIPACDES, com sede nesta Capital, na Avenida
830 Luiz, n? 50, 349 andar, CGC n? 61.451.951/0001-71, (CND
do INSS, e Certidido da Receita Federal, declaracao: que nunca

constou de seu ativo permanente e gue consta o lancamento
contabil de seu ativo circulante).

ADQUIRENTE: GIROBANK S/A, CREDITO, FINANCIAMENTO E INVESTI~-
MENTOS, com sede nesta Capital, na Rua Tenente Negrao, neQ
140, 89 andar, CGC n? 61.002.259/0001-66.

TITULO: DAGCAO EM PAGAMENTO.

FORMA DO TITULO: Escritura de 27 de fevereiro de 1998, do 8¢9
Servigo Notarial desta Capital, livro 2479, fls. 252, Retifi-

cada e Ratificada por escritura de 25 de maio de 1998, das
mesmas notas, livro 2517, fls. 140.

VALOR: R$ 43.370,00 (Quarenta e trés mi
reais). O Escrevente autorizado, :
lin). O Oficial Substituto,

trezentos e setenta

(Angelo Moacyr Grego-
/(Nelson Amoroso).

R.08 - 12.019 - Sao Paulo, 08 _d unho de 1999.

TRANSMIENTE: GIROBANK S/A - CREDITO, FINANCIAMENTO E INVESTI-
MENTOS, com sede nesta Capital, & Rua Tenente Negrdo ne 140,
82 andar, Itaim, CGC n?Q 61.002.259/0001-66. (CND do INSS n@Q
302.266, expedida em 18 de dezembro de 1998 e Certidao Posi-
tiva e Tributos e ContribuicOes Federais Administrados pela

Secretaria da Receita Federal, com Efeitos de Negativa sob ne@
E-2.294.862, expedida em 31 de dezembro de 1998, mencionadas

(continua na ficha 03)
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LIVRO N.° 2 - REG!ISTRO 15.° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sao Paulo

~— matricula ficha
12.019 ’ [? ] Sao Paulo, 08 de Junho de 18 9

no titulo).

ADQUIRENTE: FRANCISCO JOSE DORNELAS DE OLIVEIRA, brasileiro
do comércio, solteiro, maior, RG n? M-1.213.853-SSP/MG, CI¢
n® 197.235.476-00, residente e domiciliado nesta Capital, a
Rua Capote Valente, no 188, apte 114.

TITULO: DACAO EM PAGAMENTO.

FORMA DO TITULO: Escritura de 12 de abril de 1999, do 139 Ta-
belido de Notas desta Capital, livro 3209, fls. 093.

VALOR: R$ 53.727,14 (Cinquenta e trés mil, setecentos e vinte

e set¢g/.reais uatorze centavos). O Escrevente autorizado,
/;—: M(José_ Qdival Figueiredo Ma-
helrosT“‘e 0%1c1al Substituto,

(Nelson Amoroso).

Av.09 - 12.019 - Sdo Paulo, 20 de abril de 2012.

(prenotagdo n°® 647.460 - 13/04/2012)

Da escritura de 03 de abril de 2012, do 1° Tabelido de
Notas desta Capital, Livro 4113, Pagina 067, trasladada
em 11 de abril de 2012, verifica-se que FRANCISCO JOSE
DORNELAS DE OLIVEIRA, casou em 24 de julho de 1999 scb o
regime da comunhdo parcial de bens, com MARIA CLEMENCIA
RODRIGUES RUANO, passando a contraente a utilizar o nome
de MARIA CLEMENCIA RODRIGUES RUANO DORNELAS, conforme
prova a certiddo de casamento extraida em 23 de margo de
2012, matricula n° 0359640155 1999 2 00041 091 0006195
06, pelo Oficial de Registro Civil da Comarca de Muriaég,

Estado de Minas Gerais. A Escrevente autorizada,

i = AT . i .(Luzia  Antonia  Abelini). O
6Y1cia1 Subst1tuto,f:::£;E§=: (Nelson Amoroso).

v

Continua no Verso
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matricula ficha
l 12.019 ’ [3?3 I
veito

R.10 - 12.019 - Sdo Paulo, 20 de abril de 2012.

(prenotagdo n° 647.460 - 13/04/2012)

TRANSMITENTES: FRANCISCO JOSE DORNELAS DE OLIVEIRA,
brasileiro, engenheiro eletricista, RG. n° M-1.213.853-
8Sp/MG, CPF. n° 197.235.476-00, assistido de sua mulher,

com guem €& casado sob © regime da comunhdo parcial de
bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77, em 24 de julho de
1999, MARIA CLEMENCIA RODRIGUES RUANO DORNELAS,
portuguesa, advogada, OAB/SP n° 225.489, CPF. n°®
100.396.388-98, residentes e domiciliado na Cidade de
Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, & Rua La Plata
181/700, Bairro Sion. y

ADQUIRENTES: EIDAIR CARLOS NOGUEIRA, brasileiro, agente
policial, RG. n°® 6.171.151-SSp/SP, CPF, n° 856.321.208-
72, e sua mulher GISELE ZVIRTES HOLTZ NOGUEIRA,
brasileira, auxiliar administrativa, RG. n°® 37.642.934-3-
sSp/SpP, CPF. n°® 763.065.420-00, casados sob o regime da
comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77,
residentes e domiciliados nesta Capital, na Avenida Rudge
n°® 810, Bloco C, apto. 84, Barra Funda.

TITULO: COMPRA E VENDA.

FORMA DO TITULO: Escritura de 03 de abril de 2012, do 1°
Tabelido de Notas desta Capital, Livro 4113, Pagina 067,
trasladada em 11 de abril de 2012.

VALOR: R$ 102.000,00 (cento e dois mil reais). A

—_—

Escrevente  autorizada, | I . 8 1L (Luzia
Antonia Abelini). O oticia].tsmﬁtituto,—é::; (Nelson

Amoroso) . v
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