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EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 1° VARA CiVEL DO FORO REGIONAL
VI - PENHA DE FRANGA - COMARCA DE SAO PAULO

Proc. n°: 0003182-10.2022.8.26.0006

Classe/assunto: AVALIACAO VALOR VENAL IMOVEL

Exequente: CONDOMINIO EDIFICIO SOLAR DAS HORTENCIAS
Executado: ZILCILEI DO NASCIMENTO

Objeto: Avaliacdo do valor venal de imoével Residencial apartamento

n°82, do tipo B, localizado no 8° andar do “EDIFICIO SOLAR DAS
HORTENCIAS”, situado na Rua Jodo Marchiori, 371, no 38° subdistrito Vila
Matilde, contendo a drea real privativa de 68,08m2, drea real comum de
67,935m2 (nesta incluida a drea de 39,720m?2, referente a duas vagas na
garagem coletiva do empreendimento) drea total de 135,965m2, fracdo

ideal no terreno de 1,1564%.

FABIO PASCHOALICK FARINELLI, Engenheiro Civil,
nomeado na presente acdo como perito, tendo realizado estudos,
diligéncias e vistorias necessdrias, vem apresentar a V. Ex® as conclusdes

alcancadas, substanciado no seguinte:

LAUDO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES
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1. RESUMO

Valor venal do imodvel residencial (apartamento 82) situado no Condominio Solar
das Horténsias, Rua Jodo Marchiori N© 371 - Vila Matilde, Sao Paulo - SP com area
util de 68,0 m2:

R$ 460.000,00 (Quatrocentos e sessenta mil reais)
Abril 2025

2. PREMISSAS

O presente laudo tem como objetivo apresentar a metodologia e procedimentos
aplicados para obtencdo do valor venal do imdvel objeto da Agdo, descrito acima,
com base na pesquisa de dados dos proprietarios, das ofertas do mercado imobiliario
e nos critérios de avaliagdo em atendimento as normas pertinentes da ABNT NBR
14653-1: Procedimentos gerais, NBR 14653-2: Imodveis Urbanos e na NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP.

3. CARACTERISTICAS DA REGIAO NO ENTORNO DO IMOVEL

A Vila Matilde é um bairro localizado na Zona Leste de Sao Paulo,
predominantemente residencial, com casas de médio porte e edificios condominiais.

A via de acesso é oficial, com calcadas de tamanho adequado e iluminagao
publica. O fornecimento de agua e esgoto esta disponivel, e todos os equipamentos
urbanos necessarios estao presentes.

O condominio possui uma boa localizagdo, com diversos equipamentos
municipais disponiveis. O transporte coletivo urbano é acessivel, e a estacdao Vila
Matilde do metr6 esta relativamente préxima.

A seguranca do condominio é garantida pelo controle de acesso a visitantes e
fornecedores na guarita. Os portdes de garagem sdo automatizados, e ha trés niveis
de subsolo para estacionamento, um perfil semelhante ao dos condominios vizinhos.

A regidao conta com boa limpeza publica e baixo fluxo de veiculos em um raio de

300 metros do condominio, reforcando seu carater residencial.
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4. INFRAESTRUTURA URBANA

Foto 1 — Localizagdo do imovel
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5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIADO

O imével avaliado é um apartamento de uso residencial, situado na Rua Joao
Marchiori, n® 371, Vila Matilde, Sdo Paulo - SP, no Condominio Solar das Horténsias.

O empreendimento disp0e de portaria 24 horas, elevador, academia, piscina,
quadra esportiva, saldo de festas, playground e salao de jogos. Os apartamentos
possuem areas entre 60 m2 e 150 m2, com até trés quartos e um banheiro, além de
até duas vagas de garagem. As unidades disponiveis no mercado apresentam valores
entre R$ 480.000 e R$ 560.000.

O edificio esta localizado em uma regido que conta com diversas comodidades,

incluindo escolas, casa de repouso e uma praga nas proximidades.

Foto 2 e 3 — Fachada do condominio Solar das Horténsias
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Foto 4 a 7 — Areas de comum utilizagdo do edificio, como quadra poliesportiva, piscina e

churrasqueira.
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Foto 8 e 9 — IPTU e cadastro do imdvel
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VRGNS =RERSIES 16.° Oficial de Registro de Iméveis do_Capits)

sao Paule, 07 de fevereiro de 2006

GERAL
(" matricula ficha
126,668 ‘ [- 1 1

5

IMOVEL:-APARTAMENTO N® 82, do TIFO B, localizado no 5° andar
do “EDIFICIO SOLAR DAS HORTENSIAS, sitado ma Hpa Jodo
Marchiori n® 371, no 38° subdistrite Vila Matilde, contende a érca real
privativa de 68,030m2, drea real comum de 67,933m2 (nesia incluida a
grea de 39, 720m2, referente a duas vagas na garagem coletiva do
empreendimento) dres real total de 135,965m2, fraglio ideal no terreno de
1,1564%.

PROPRIETARLA:- SUZANO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPA-
COES LTDA, com sede nesta Capital, na Rua Henrigue Schaumann o
1,121, inscrita no CNPYMT sob n® 04936 9420001-37.
CONTRIBUINTE:- 058.232.0002-1; 058.222.0017-1; 038.232.0018-8 ¢
058.232.0019-6 (maior drea)

REGISTRO ANTERIOR:- R-3 na Matricuia n® 98,601 de 25 de junho de
2,002, deste :

OFICTAL, < Jae. oha. TT.L._..... o A

i(Vanda Maria de Oliveira Penna Arn da Cruz)

AV-1/ 126.668.- A prosente matticula fol aberta de conformidade com o
Instrumento Particular de Instituigio, Hspecificagio ¢ Convengfio de
Condominio datade de 21 de dezembro de 2.005- S#o Paule, 07 de
fevereire de 2.006.- Escrevento substituto, o .o o sesSiee

{Dara Maria de Oliveirz Penna)

AV-2/ 126,668~ Sobre o imdvel ohjeto desta matricula, pesa UbA
HIPOTECA regisitada sob n® 5 na matricula n® 98.601, deste, a favor do
UNIBANCO - LUNIAO DE BANCOS BRASILEIROS 8/A, no valor de
R52,800,000, 00, hipoteca essa que abrange maior dres; figurando como
FIADORES: PAULDO CHEDE MATTAR; IVAN BUSSAB; ROBERTO
BUSSAR e sua mulher VEEA MARIA J55A BUSSAB e FELIFE
MAHAS MATTAR, & como CONSTRUTORA: HONDURAS
ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA & conforme averbagdo n° 6,
feira pa citada matricola, a1 SUZANDO EMPREENDIMENTOS E
PARTICIFACOES LTDA, cedeu ¢ transferiu ao UNIBANCO - UNIAO
DE BAMCOS BRASILEIROS 5/A, todos os seos direitos creditorios
> | decorrestes da alienagio ou promessa de alienagfo do empreendimento .-,
(Comtinia o Verso)

bo &cdga doonginal assmds dighslimmbs por TATIANE CAMPOS GEIA. proboosinds sm 201 27022 da 14750 _ sob o mimeens WPE NS00 21
o o gnal, o s o sbe REpa e Hap |us_ brvastadighalogakd rConfar enc ROcosmenbo do, indome o pioc e o 0003 182-10 2032 8 28 0008 @ ofdige LOMMFS.
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ria

[

matricula ficha
126.668 [ 1
WEriS

ou de cada uma ge suas unidades, valor B52.800.000,00.- Sto Panlo, 07 |

de fevereiro de 2.006.- Escrevente substito, oo . ooy s olee
(Dora Mara de Oliveira Penna)

AV-Y 126,668 - Conforme requerimento datado de 29 de junho de
2.006, o credor desligou da garantia hipotecéria registrada sob o 5 e
comstante da averbacio n® 6 na matricula n® 98,601, remida na averbagio
n" 2, o0 APARTAMENTO N® 82 constante desta matricula.- Sio Paulo,
26 de julho de 2.006.- Escrevente Substituto,n, 0 .5 aoe . (Doma
Maria de Oliveira Pennal., /

R-4/ 126,66%.- Por eseritura de vende e cormpra datada de- 17 de julbo de
2006 Jivro 1.608 - pag. 123) do 27° Tabelidio de Motas, desta Capital, nos
lermos ¢ para os eleitos dos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514/97, a
proprictaria SUZAND EMPREENDIMENTOS E E'ARTIEI.FI&CI’}ES
LTDv., jd qualificads, a qual apresentou a Certidio Megativa de Debito -
CHD sob n® 119242006-222100303330 expedida em 23 'de fevereiro de
2006, pelo INSS, bem como a Cetidio Conjurta Megativa de Débitos
relativos a Tributos Federals e & Divida ativa da Unifo emitida em 14 de
fevereiro de 2006, pela Secretaria de Receita Federal - Ministério da
Fazenda, transcritas no ifiolo, slienou o imdwel a ZILCILEI DO
NASCIMENTO, brasileire. comerciante, RG n® £.993.233-2-381PR,
inscrite no CPEME sob n® 766.783.699-04 ¢ sua mulber MIRTAM
ANTIQUERA LORIS NASCIMENTO, brasileira, do lar, RG n°
7.132.330-7-58P-PR, inscnta no CPF/MF sobn® 018.3 66.299-74, casados
no regime da eorunhio parcial de bens, na vigénein da Lei 6.515/777,
residentes & domiciliados nesta Capital, na Rua General Porfirie da Paz n®
1.350, apt®. ¥2, Bloco D, pelo prego de RE116.540,84 - Sio Paulo, 02 de
agosto de 2,006, - Ercrevente substito, o, - a}»— (Dora
iana de Cilisreira Penna),

R-5¢ 126,668 - Da eserilura referida no registro n® 4 desta matricula, entre
ag partes, coma devedores fidusiantes ZILCTILEL DO NASCIMENTO @ -,
(continua ne ficha n® 2)

e

b & cidpla dood ginal. asalmdo diginlimente por TATIANE CAMP OS5 GEIE. proboocinde em 201 20EE da 14558 | sob o nidmeens WIPE MESTOE0AGTE1
oiginal aceass ¢ ke hfpasasa) s | Do'pastadigialingald rCondr anc Db de, Infome o B s & 00031 82-10 3022 8 28 0008 @ oodigs LOvMPE

-]
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fis. 53
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE sAi0PATLO
P — COMARCA DE 540 PAULD
L FORO REGIONAL VI - FENHA DE FRANCA
S§= “Pmmi:vazra cveL
= - Fua Dr. Jodo Fibeiro n° 433 - 5° andar, 3° andar - Sala 501, Penha de
e Franga - CEP 03634010, Fone: 2093-6612r8004, 530 Paulo-5P - E-mal:
penhalovidisp. s br
Horarie de Atendimento ao Publico: daz 13h00min as]1 Thi{min g
TEEMOD DE PENHOEA E DEPOSITO %
Processo Dhgital o®: 0D03152-10 2022 8. 26 0006
Classe — Assunto: Cumprimente de sentenca - Direitos / Deveres do Condoming ]
Exequente: Condominio Edificio Solar das Hortencias o
Executado: Zilcilei do Nascimento e outrs E
mE
&5
B
ge
Em 530 Paulo, aos 20 de abnl de 2023, no Cartonio da 1* Vara Civel, do Foro Regomal VI - gg
Penhz de Franca, em cumpnmento a r. decisdo profenda nos aufes da agdo em epigrafe. lavto o Eg
presente TERAIOD DE PENHOEA dos direites de fiduciante des Executados referentes ao 3§
™
imével objeto da Matriculzs &° 126 668 Lo n® 2, Ficha 1, do 16° Oficial de Registro de Imovels a8
da Capatal: APARTAMENTO ¢ 81, do TIPO B, lecahizado no 8% andar de "EDIFICIO EE
SOLAR DAS HORI]::'_YE-L%.E-"_. situade na Bua Jodoe Marchiort n® 371, no 358° subdistrite EE’
Vila Madlde, contendo a area real privativa de 68,030m’, area real comumm de 67.935m" 58
(mesta mclmda a area de 39,710m? referente a duaz vagas ma garagem coletiva de g E
empreendimenta) drea real total de 135965m°, fracio ideal no terremo de 1,1564%, Eé
CONTRIBUINTE: 058,232.0002-1; 058.2132.0017-1; 058.131.018-3 « 058.231.0019-6 (malor Eé
area), do(s) qual(iz) foifram) nomeado(alis) depositano{z¥sz), ofa)(s) Sriajz). ZILCILEI DO o
a
NASCIMENTO, CPF o° 766.783.699-04. ¢ MIRTAM ANTIQUERA LOEIS NASCIMENTO, SE
CPF o° 018.366.299-74. O(A)(s) depositinio{a)(z) ndo pode(m) abrir mio dofs) bemins) §§
depositadols) sem expressa autorizagio deste Tuizo. observadas as consegiéncias do %E
i : s = ] =
descumprnmento das cbngacdes meventes. MADA MAIS Lido e achade conforme segue ::I%
Foto 12 — (fls53) — Termo de penhora
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fls. 136
. TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
——— ——mmm COMARCA DE SAO PAULO
FORO REGIONAL VI - PENHA DE FRANCA
1* VARA CIVEL
0 VRN B 654 Rua Dr. Jodo Ribeiro n° 433 - 5° andar, 5° andar - Sala 501, Penha de
Franca - CEP 03634-010, Fone: 2093-6612r6004, Sdo Paulo-SP - E-mail:
penhalcv@ijsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
CERTIDAO
Processo Digital n?: 0003182-10.2022.8.26.00006
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Direitos / Deveres do Condémino
Exequente: Condominio Edificio Solar das Hortencias
Executado: Zilcilei do Nascimento e outro
CERTIDAO
Certifico ¢ dou f2 que anotei a penhora no rosto dos autos, em
cumprimento a r. decisdo retro, item "1". Nada Mais. Sdo Paulo, 19 de
mar¢o de 2025, Eu, Ronaldo Cosmo da Silva. Escrevente Téenico
Judiciario.
Foto 13 — (fls 136) — Certiddo de penhora
Av. Benedito Manoel dos Santos, 1.111 - Sala 05/07 - Jardim Fazenda Rincdo, Aruja - SP - 07428-205 12
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**FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO*
**VIDE CERTIDAO NO VERSO **

Selo Digital: 1112783311BDB50063952823M )
De conformidade com a Certidio de Penhora Online datada de 20 de
outubro de 2023, expedida nos autos da Ag¢do de Execugiio Civil,
Nimero de Ordem:- 0003182-10.2022.8.26.0006, movida pelo
EDIFICIO SOLAR DAS HORTENSIAS, CNPJ n°
08.237.193/0001-00, contra ZILCILEI DO NASCIMENTO, CPF n°
766.783.699-04 e MIRIAM ANTIQUERA LORIS NASCIMENTO,
CPF n° 018.366.299-T4, produzida eletronicamente, conforme disposto
no artigo 837 do CPC e Provimento CG. 6/2009 da Corregedoria Geral
da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo, emitida por ordem do MM. Juiz de
Direito do 1° Oficio Civel do Foro Regional Penha de Franga, desta
Capital, Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, os direitos da
propriedade fiduciaria registrada sob n® 5, nesta matricula, de
ZILCILEI DO NASCIMENTO e sua mulher MIRIAM ANTIQUERA
LORIS NASCIMENTO, ja qualificados, foram PENHORADOS para a
garantia da divida no valor de R$78.638,43.- Figurando como

depositirio:- ZILCILEL DO NASCIMENTO, ja qualificado.
Luciana Boccuzzi L?

Escrevenie Autorizada

580 Paulo, 27 de outubro de 2023

Foto 14 — Averbacao de penhora

Av. Benedito Manoel dos Santos, 1.111 - Sala 05/07 - Jardim Fazenda Rincdo, Aruja - SP - 07428-205

www.farinelliengenharia.com.br  (11) 98411-9856 - contato@farinelliengenharia.com.br

fls. 149

Avaliacoes e Pericias de Engenharia
Eng. Civil Fabio Farinelli
CREA-SP: 5061750529

s bripastadigitalipg/abirConferencia Documanto.do, informe o processo 0003182-10.2022 .8 26.0006 & cadigo IEY1XN3a,

e par OSMAR GUBIOTTI FRAGAZI, liberada nos autos em 3110/2023 a5 10:20
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6. VISTORIA DO IMOVEL

Conforme certiddo de fls. 134, realizamos a vistoria na data e horario
agendados para avaliagdao do valor venal da unidade. O atendimento foi feito pelo
sindico em exercicio, Sr. Marco Antonio da Silva Santos, que, por telefone, contatou
as moradoras. A primeira, Julia, filha do Executado, estava ausente, mas manifestou-
se remotamente. A segunda, presente no local, informou que o Executado reside no
Estado do Parana e ndo ocupa a unidade, a qual consideramos habitada.

O imovel avaliado é o apartamento n° 82, Tipo B, no Condominio Edificio Solar
das Horténsias, localizado na Rua Joao Marchiori, n® 371, Vila Matilde, Sdo Paulo -
SP. O condominio possui dois padroes de apartamentos, sendo o Tipo B caracterizado
por uma area util de 68,03 m2 e duas vagas de garagem fixas, conforme decisdo
assemblear ha mais de cinco anos.

Registrado sob a matricula n® 126668, ficha n® 3, Livro 2, do 16° Registro de
Imodveis da Capital, o apartamento é composto por corredor de entrada, cozinha,
area de servico, sala de jantar e estar conjugadas, terraco, hall interno de acesso ao
banheiro social, uma suite e dois dormitérios, totalizando trés quartos, dois
banheiros, sala, cozinha, area de servigo e terraco.

A unidade ndo possui decoracao ou armarios fixos e apresenta um estado de
conservagao ruim, com forros dos banheiros deteriorados e porta de entrada
avariada. Em uma escala de 1 a 10, sua conservacao é avaliada em 5, sendo

necessaria pintura interna e reparos basicos.
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Foto 15 a 17 — Hall dos elevadores e entrada do apartamento
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Foto 18 e 19 — Cozinha e lavanderia
Av. Benedito Manoel dos Santos, 1.111 - Sala 05/07 - Jardim Fazenda Rincdo, Aruja - SP - 07428-205

Farinelli Engenharia



fls. 153

Avaliacoes e Pericias de Engenharia
Eng. Civil Fabio Farinelli
. CREA-SP: 5061750529

Farinelli Engenharia

Foto 20 e 21 — Sala de jantar/estar e varanda
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Foto 22 e 23 — Banheiro social (Forro deteriorado)
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7. METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS APLICADOS

O presente trabalho foi realizado em atendimento as normas pertinentes, sendo
utilizado o Método Comparativo Direto, por ser o mais recomendado pois permite a
determinacdo do valor do imével levando em consideracdo as diferentes tendéncias e
flutuacdes do mercado imobilidrio. No método sdo pesquisados imdveis semelhantes
ao objeto da Acgao, com suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas e atributos que
exercem influéncia na formacao dos precos, e consequentemente no valor, sendo
estes ponderados por fatores de acordo com as caracteristicas basicas dos imdveis de
perfil similar, sendo relacionadas com alguns aspectos como:

Localizagdo, Tipo do imédvel, Dimensbes, Padrao construtivo e acabamento,
Idade, Vagas de garagem, Quantidade de comodos, Data da oferta.

Foi realizada a criteriosa pesquisa e tomada de precos resumida a seguir:

ELEMENTO DE PESQUISA N2 1 — Apartamento

Data da pesquisa: (02/04/2025)

Link de enderego da pesquisa: https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-joao-marchiori-vila-matilde-sao-
paulo-3-quartos-68m2/lewimkz

INFORMANTES: Imobilidria : Loft
www.loft.com.br

DESCRICAO: Apartamento localizado no condominio Edificio Solar das Horténsias

Servidores publicos: Agua, esgoto, luz, telefone, internet rapida, guias, sarjetas e pavimentacdo o
condominio é servido por gas encanado.

Localizagdo: Rua Jodo Marchiori — Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.
Condominio das Hortensias

Dimensodes:

Area: 68,00m?

Acomodacdes: Apartamento possui 3 quartos sendo 1 suite, 2 banheiros, 2 vagas de garagem e
varanda.

PRECO: RS 520.000,00 (oferta / negdcio).

Av. Benedito Manoel dos Santos, 1.111 - Sala 05/07 - Jardim Fazenda Rincdo, Aruja - SP - 07428-205 22
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ELEMENTO DE PESQUISA N2 2 — Apartamento

Data da pesquisa: (02/04/2025)

Link de enderego da pesquisa: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-
piscina-cidade-patriarca-zona-leste-sao-paulo-sp-69m2-id-2748278198/

INFORMANTES: Imobilidria : Zap Imdveis
WWwWw.zapimoveis.com.br

DESCRICAO: Apartamento localizado no condominio Edificio Solar das Horténsias

Servidores publicos: Agua, esgoto, luz, telefone, internet rapida, guias, sarjetas e pavimentagdo o
condominio é servido por gas encanado.

Localizagdo: Rua Jodo Marchiori — Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.
Condominio das Hortensias

Dimensoes:

Area: 68,00m?

Acomodacdes: Apartamento possui 3 quartos sendo 1 suite, 2 banheiros, 2 vagas de garagem e
varanda.

PRECO: RS 485.000,00 (oferta / negdcio).
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ELEMENTO DE PESQUISA N2 3 — Apartamento

Data da pesquisa: (02/04/2025)

Link de enderego da pesquisa: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-
elevador-cidade-patriarca-zona-leste-sao-paulo-sp-70m2-id-2770495113/

INFORMANTES: Imobilidria : Zap Imdveis
Www.zapimoveis.com.br

DESCRICAO: Apartamento localizado no condominio Edificio Solar das Horténsias

Servidores publicos: Agua, esgoto, luz, telefone, internet rapida, guias, sarjetas e pavimentagdo o
condominio é servido por gas encanado.

Localizagdo: Rua Jodo Marchiori — Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.
Condominio das Hortensias

Dimensoes:

Area: 70,00m?

Acomodacdes: Apartamento possui 3 quartos sendo 1 suite, 2 banheiros, 2 vagas de garagem e
varanda.

PRECO: RS 520.000,00 (oferta / negdcio).
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ELEMENTO DE PESQUISA N2 4 — Apartamento

Data da pesquisa: (02/04/2025)

Link de enderego da pesquisa: https://www.quintoandar.com.br/imovel/894770472/comprar/apartamento-
3-quartos-cidade-patriarca-sao-paulo

INFORMANTES: Imobilidria : Quinto Andar
www.quintoandar.com.br

DESCRICAO: Apartamento localizado no condominio Edificio Solar das Horténsias

Servidores publicos: Agua, esgoto, luz, telefone, internet rapida, guias, sarjetas e pavimentagdo o
condominio é servido por gas encanado.

Localizagdo: Rua Jodo Marchiori — Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.
Condominio das Hortensias

Dimensdes:

Area: 77,00m?

Acomodacdes: Apartamento possui 3 quartos sendo 1 suite, 2 banheiros, 2 vagas de garagem e
varanda.

PRECO: RS 560.000,00 (oferta / negdcio).
8
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ELEMENTO DE PESQUISA N2 5 — Apartamento

Data da pesquisa: (02/04/2025)

Link de enderego da pesquisa: https://www.quintoandar.com.br/imovel/834096834/comprar/apartamento-
3-quartos-cidade-patriarca-sao-paulo

INFORMANTES: Imobilidria : Quinto Andar
www.quintoandar.com.br

DESCRICAO: Apartamento localizado no condominio Edificio Solar das Horténsias

Servidores publicos: Agua, esgoto, luz, telefone, internet rapida, guias, sarjetas e pavimentagdo o
condominio é servido por gas encanado.

Localizagdo: Rua Jodo Marchiori — Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.
Condominio das Hortensias

Dimensoes:

Area: 77,00m?

Acomodacdes: Apartamento possui 3 quartos sendo 1 suite, 2 banheiros, 2 vagas de garagem e
varanda.

PRECO: RS 550.000,00 (oferta / negdcio).
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ELEMENTO DE PESQUISA N2 6 — Apartamento

Data da pesquisa: (02/04/2025)

Link de enderego da pesquisa: https://www.quintoandar.com.br/imovel/833283854/comprar/apartamento-
3-quartos-cidade-patriarca-sao-paulo

INFORMANTES: Imobilidria : Quinto Andar
www.quintoandar.com.br

DESCRICAO: Apartamento localizado no condominio Edificio Solar das Horténsias

Servidores publicos: Agua, esgoto, luz, telefone, internet rapida, guias, sarjetas e pavimentagdo o
condominio é servido por gas encanado.

Localizagdo: Rua Jodo Marchiori — Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.
Condominio das Hortensias

Dimensoes:

Area: 77,00m?

Acomodacdes: Apartamento possui 3 quartos sendo 1 suite, 2 banheiros, 2 vagas de garagem e
varanda.

PRECO: RS 480.000,00 (oferta / negdcio).
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A homogeneizacdo dos elementos da pesquisa foi realizada em consonancia com os
parametros da NORMA PARA AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS do IBAPE/SP,

mediante a aplicacdo dos seguintes fatores:

Fator de oferta (F o)

A super estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinacgdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9

(desconto de 10% sobre o prego original do pedido).

Fator garagem (F garag)
Destinado a adequar a diferenca entre os imdveis que possuem vaga de garagem ou

nao.

Fator padrao / conservacgao (F padrao)
Destinado a adequar as diferencas de estado de conservagao, acabamentos ou

problemas denotando a necessidade de reformas importantes.

Fator comodos (F com)
Destinado a adequar a diferenga entre os imdveis que possuem quantidades de

comodos diferentes ou ndo.

Fator homogeneizacao (F hom)

Os fatores devem ser aplicados considerando-se sempre a situagao do imoével
avaliando, em relacdo a cada um dos imoveis da amostra. Ou seja, se o imoével
avaliando é melhor que o imdvel da amostra em uma determinada caracteristica, o
fator devera ser maior que 1,0. Se o imdvel avaliando for pior que o imével da
amostra em uma determinada caracteristica, o fator devera ser menor que 1,0.

No caso de tratamento por fatores, os imdveis devem ser da mesma regiao.
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O valor homogeneizado de cada elemento, apos a aplicagdo do conjunto de fatores,

nao podera resultar aguém da metade ou alem do dobro do valor original.

Os elementos que apresentarem estas situacdes deverao ser descartados.

Abaixo memorial de cdlculo das amostras e seus fatores homogeneizados:

PARADIGMA => AVALlA(jD VALOR VENAL IMOVEL APARTAMENTO RESIDENCIAL
CONDOMINIO SOLAR DAS HORTENSIAS, RUA JOAQ MARCHIORI N2371 - VILA MATILDE - 5A0 PAULO, 5P
Fatores Valor Valores
Valores
Dados homogeneizantes ajustado utilizados +/- 50%
Preco (R$) Area (m2) RS / m2 Fo |Fgarag|F padrio| Fcom | Fhom R/ m2 R /m2
1 RS 520.000,00 68,00 | RS 7.647,06 0,90 1,00 1,10 1,00 0,99| RS 7.570,59 | RS 7.570,59 |.
2 RS 485.000,00 68,00 | RS 7.132,35 0,90 1,00 1,10 1,00 0,99| RS 7.061,03 | RS 7.061,03 |.
3 RS 520.000,00 70,00 | RS 7.428,57 0,90 1,00 1,10 1,00 0,99| RS 7.354,29 | RS 7.354,29 |.
4 RS 560.000,00 77,00 | RS 7.272,73 0,90 1,00 1,10 1,00 0,99| RS 7.200,00 | RS 7.200,00 |.
5 RS 550.000,00 77,00 | RS 7.142,86 0,90 1,00 1,10 1,00 0,99| RS 7.071,43 | RS 7.071,43 |
6 RS 480.000,00 77,00 | RS 6.233,77 | 0,90 1,00 1,10 1,00 0,99| RS 6.171,43 | RS 6.171,43 |.
Média bruta RS  7.142,89 | Média homogeneiz R$  7.071,46 |
[ Area imév. paradigma: 68,00 m2 | + 50% RS  10.607,19
- 50% RS 3.535,73
| Valor bruto do imdvel:'RS 480.859,29 |
Média saneada R$ 7.071,46

TABELA 11
1,01 = 1 % < 30% => GRAU Ill DE PRECISAO

GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO CONFORME IBAPE
TABELA 3 - ITEM 2
6 AMOSTRAS FORAM UTILIZADAS => GRAU 1l DE FUNDAMENTACAO

Desvio padrdo

7%

Fator resultante

1,01

Devido as atuais condigdes do imdével que apresentam falta de manutencao, como nos

forros dos banheiros, algumas portas que necessitam de reparos e pintura das paredes,

foi arbitrada uma desvalorizagao na faixa de 5%. Esses fatores em conjunto impactam

diretamente a atratividade e a valorizacao do imével.
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8. CONCLUSAO

Em funcao do exposto no presente laudo de avaliagao, nos termos dos AUTOS
requerido por CONDOMINIO SOLAR DAS HORTENSIAS em face de ZILCILEI DO
NASCIMENTO, a conclusao se resume abaixo:

Valor venal do imoével residencial (apartamento 82) situado no Condominio Solar
das Horténsias, Rua Jodo Marchiori N© 371 - Vila Matilde, S3o Paulo - SP com area
util de 68,0 m2:

R$ 460.000,00 (Quatrocentos e sessenta mil reais)
Abril 2025
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9. ENCERRAMENTO

Concluido este trabalho de Avaliacao, o presente laudo é composto de 32 (Trinta e
duas) folhas impressas de um lado sé, incluindo 1 (um) anexo: ART (atestado de
responsabilidade técnica).

Dando nesta ocasiao por encerrado o teor deste documento para que venha surtir

efeitos aos quais se destinam.

Termos em que,

P. Deferimento.

Arujd, 02 de abril 2025.

FABIO PASCHOALICK FARINELLI - Engenheiro Civil
CREA: 5061750529
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620250541791

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdao Paulo

1. Responsavel Técnico

FABIO PASCHOALICK FARINELLI

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2609017499
Registro: 5061750529-SP
Empresa Contratada: Registro:
2. Dados do Contrato
Contratante: 12 Oficio Civel do Forum Regional VI Penha de Franca CPF/CNPJ:51.174.001/0001-93
Endereco:  Rua Doutor Jodo Ribeiro N°: 433
Complemento: 5 andar - Sala 501 Bairro: Penha de Franca
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 03634-010
Contrato: Celebrado em: 01/04/2025 Vinculada & Art n°:
Valor: R$ 6270,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado
Acéo Institucional:
— 3. Dados da Obra Servico
Enderego: Rua Jod@o Marchiori Ne°: 371
Complemento: Apto 82B EDIFICIO SOLAR DAS HORTENCIAS Bairro: Cidade Patriarca
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 03547-020
Data de Inicio: 01/04/2025
Previsdo de Término: 01/04/2025
Coordenadas Geogréficas:
Finalidade: Judicial Cadigo:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Laudo de imoveis para fins 1,00000 unidade

residenciais

Apds a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacées

Proc. n2: 0003182-10.2022.8.26.0006

Acédo: AVALIACAO VALOR VENAL IMOVEL

Exeqte.: CONDOMINIO EDIFICIO SOLAR DAS HORTENCIAS

Exectdo.: ZILCILEI DO NASCIMENTO

Objeto: Avaliacao do valor venal de imovel Residencial apartamento

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacédo especifica e no Decreto n?
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de de

Local data
FABIO PASCHOALICK FARINELLI:28383553846  Asinade de forma digital por gAgjo PASCHOALICK FARINELLI:28383553846

Dados: 2025.04.01 13:43:31 -03'0(

FABIO PASCHOALICK FARINELLI - CPF: 283.835.538-46

12 Oficio Civel do Forum Regional VI Penha de Franca - CPF/CNPJ:
51.174.001/0001-93
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9. Informacodes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Valor ART R$ 103,03 Registrada em: 01/04/2025
Impresso em: 01/04/2025 10:54:40

Valor Pago R$ 103,03

Nosso Numero: 2620250541791 Versao do sistema
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