CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
PERITA JUDICIAL
Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410
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EXCELENTISSIMO DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 432 VARA CIiVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO N.2 1095051-27.2014.8.26.0100/01
Cumprimento de Sentenca

CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI, Perita deste Juizo, ja qualificada nos autos
do processo em epigrafe, tendo concluido seus trabalhos, vem respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, requerer a juntada do Laudo Pericial / PTAM anexo.

Nestes termos, pede deferimento.

Sao Paulo, 05 de Maio de 2018

k ¢ (;32 Z/LQ(U’A?C

( Claudia Santini Portaluppl
Perita Judicial
Corretora de Imoveis - CRECI n? 132.410
Perita Avaliadora de Iméveis — COFECI/CNAI n° 10239
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LAUDO PERICIAL DE

AVALIACAO MERCADOLOGICA
(PARECER TECNICO DE A VALIAQATO MERCADOLOGICA )

Imovel Avaliando:

Objetivo:

Finalidade:

Interessado:

Valor da Avaliacéao:

Apartamento 115 localizado no 112 andar do Edificio Apolo
Studium, a Rua Dr. Penaforte Mendes, 157 — Bela Vista —
Sao Paulo — SP.

Determinar o Valor de Mercado para Comercializacao -
venda a vista.

Pericia Judicial em Acao de Cobranca, Cumprimento de
Sentencga de n® 1095051-27.2014.8.26.0100/01 que tramita
na 43° Vara Civel do Férum Central de Sao Paulo -
Capital.

Exmo Juiz da 4392 Vara Civel da Comarca de Sao Paulo.

R$ 235.000,00 (Duzentos e Trinta e Cinco Mil Reais).

Claudia Santini Portaluppi
Corretora de Imoveis Avaliadora

CreciSP n° 132.410 - CRECI 22 Regiao (Brasil) / CNAI 10.239
R. Manuel Mendes Fernandes, casa 2, Vila Nova Concei¢ao, Sao Paulo, SP.
Fone: 11 99368-6208 - E-mail: claudia@imoveisportaluppi.com.br

Sao Paulo/SP, 05 de Maio de 2018
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Excelentissimo Sr Juiz da 432 Vara Civel do
Foro Central da Comarca de Sao Paulo - SP

Claudia Santini Portaluppi, Corretora de Imdéveis
Avaliadora, com registro no CRECISP da 22 Regiao
(Brasil) sob 0 n? 132.410 e CNAI 10239, Rua Manuel
Mendes Fernandes, 2, Sdo Paulo, SP, na qualidade
de Perita Avaliadora Imobiliaria nomeada por V.Exa.,
vem apresentar o presente laudo de avaliacdo
mercadoldgica.

1. APRESENTACAO

Constitui objeto do presente trabalho, a determinacao do Valor de Mercado do
imével avaliando, cuja matricula esta encartada em fls. 85-89, em Processo Judicial de
numero 1095051-27.2014.8.26.0100/01.

O presente Laudo Pericial (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica) €
assinado por Perita Avaliadora de Imoveis, profissional Corretora de Iméveis inscrita no
CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis - Sdo Paulo - 28. Regido).

Esta Perita Avaliadora de Imdveis também esta cadastrada no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Iméveis (CNAI) do COFECI (Conselho Federal dos Corretores
de Imoveis), sendo possuidora de “Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias” emitido
pelo CRECI-SP, o que lhe confere comprovada especializacdo na matéria, estando
habilitada como Avaliadora de Imoveis.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis esta autorizada e
regulamentada na Resolugcdo COFECI n? 1.066/2007.

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica” o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com vistas a

determinacao do valor de comercializacdo de um imdvel, judicial ou extrajudicialmente,
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observando-se o disposto na Resolucdo COFECI n? 1.066/07, que esta em consonancia
com a normatizacao estabelecida pela ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas,
sobre Avaliacdo de Imoveis, série NBR 14.653, que apresenta as seguintes defini¢cdes
sobre o assunto:

- Parecer Técnico: Relatdrio circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido
por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.

- Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo
especifica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as

causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.

Para que nao reste duvida sobre a competéncia legal do Corretor de Iméveis em
avaliar imdveis, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12. Regidao — Distrito Federal
(TRF/DF) emitiu o acérdao n® 0010520-92.2007.4.01.3400 de em 29 de junho de 2010,
pacificando a matéria.

Desta forma, o Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Iméveis esta autorizado
legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para
fins de avaliagdes imobiliarias de mercado.

Por fim, este trabalho segue, principalmente, os padrées de isencdo e
imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientagcdes do Cédigo de Etica da
Profissado, conforme Resolucao COFECI n® 362/92.

2. PREMISSAS
O imovel, objeto deste estudo, foi considerado livre e desembaragado de
quaisquer 6nus ou comprometimentos, sem qualquer restricao a sua livre comercializacdo

ou utilizacdo, possuidor de documentacao publica legalizada.

As informacdes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (como areas e
medidas) foram extraidas dos documentos apresentados ou consultados no local.
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Nao foram efetuadas investigacbes quanto a veracidade e validade dos
Documentos e informacgdes apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteldos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informacdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Parecer Técnico constitui-se peca Unica, nao devendo, portanto, qualquer

informacao parcial ser tomada como conclusiva.

3. METODOLOGIA UTILIZADA

Para o presente trabalho, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, através do qual o valor de um imdvel é determinado a partir da analise
técnica do comportamento do mercado imobiliario relativo a imdveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo mercadologico,

com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus pregos.

Por esse método, o valor do imével é definido através de comparacdes diretas
com outros similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado imobiliario local,
procedendo-se as devidas adequacbes técnicas as caracteristicas do imével avaliando,
ponderando-se os atributos que, intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na

formacao do valor.

Complementarmente, e na falta de iméveis em oferta diretamente comparaveis
no mesmo universo mercadolégico do imdvel avaliando, utiliza-se a comparagao indireta,
coletados a partir de regides assemelhadas, bem como a aplicagdo de outros métodos de
avaliagdo (Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizagdo da Renda,
Método da Quantificacdo do Custo, entre outros).

Valor de Mercado é a expressdao monetaria do bem na data de referéncia da
avaliagdo, que é representado pela livre negociagdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limitacées, bem como das condicdes
mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.
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O Corretor de Iméveis / Perito Avaliador de Iméveis sempre analisa o imovel
como um todo, dentro das variagdes da Lei da Oferta e da Procura do Mercado Imobiliario
no momento da avaliagdo. Assim, os valores expressos ao final deste trabalho representam
as informacdes genéricas dos operadores do mercado local e, principalmente, a expertise
profissional do especialista envolvido na avaliacao.

Tal analise leva em consideracdo os elementos de referéncia e seus
componentes de abstragdo, com varidveis muitas vezes nao explicadas por raciocinio
cartesiano, seguindo légica diferente, j& que o mercado ndo € composto apenas por
imoveis, mas também e principalmente por pessoas ofertando e demandando esses

imoveis, o que explica as oscilacdes e variagdes constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatarios, em ultima instancia, sao
os que realmente definem as bases de mercado de um bem, cabendo ao Corretor de
Iméveis / Perito Avaliador de Imoéveis, identificar e precisar os valores que estdao sendo
praticados no mercado em dado momento.

4. REFERENCIAS NORMATIVAS

Este trabalho estd definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR

14.653, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de

informacdes, dispensado de especificacdo quanto a sua fundamentacdo e precisao,

conforme disposigdo normativa.
5. IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, de propriedade de SUELI NOTAROBERTO, esta localizado
na Rua Dr. Penaforte Mendes, 157 — apartamento 115 — Sao Paulo - SP, e encontra-se
registrado sob a matricula de n® 61.926 (13° Cartério de Registro de Iméveis de Sao

Paulo), nos seguintes termos:

“Unidade Auténoma: Apartamento n® 115, localizado no 11° andar do EDIFICIO
APOLO STUDIUM, a Rua Dr. Penaforte Mendes n° 157, no 34° Subdistrito (Cerqueira
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César), desta capital, contendo a area util de 26,08m2, area comum de garagem (uma
vaga indeterminada) de 25,68m2, area comum de 14,66m2, area total de 56,42m2,
correspondendo-lhe a fracao ideal de terreno de 1,2125%. O Edificio Apolo Studium acha-

se construido em terreno descrito na matricula n® 50021, deste cartorio.”

Para efeito de avaliacao, sera considerada a area util de 26,08 m2, que é a
unidade adotada pelo mercado imobiliario.

DOCUMENTAGCAO CONSULTADA

- Copia da Matricula do Imével n® 61.926 do 13° Cartério de Registro de Imdveis
de Sao Paulo (anexada nos autos do processo judicial fls. 85-89).

6. VISTORIA

A vistoria foi previamente comunicada nos autos com tempo habil para ciéncia e
intimacao das partes, e realizada no dia 19 de Abril de 2018, quinta-feira, as 10h. Ocorreu
que na data e hora da producdo de prova agendada, o imoével encontrava-se fechado,
impossibilitando a sua inspecdo interna. (A impossibilidade de vistoria interna esta
regulamentada no item 7.3.5.2 da NBR 14.653-2 da ABNT).

Sem prejuizo, foi realizada a vistoria geral no condominio conforme data
agendada nos autos, onde foram obtidas informagdes com a Sindica, Sra. Rozeli Vitiello,
que viabilizou a entrada desta perita no condominio, colaborou e acompanhou os trabalhos,

fornecendo dados sobre a descricao interna do imdével e demais areas comuns do edificio.

A avaliacdo foi elaborada com base nas informacdes e nos dados constantes nos
autos, bem como aqueles obtidos de terceiros por ocasidao da pesquisa “in loco”, e de
pesquisa de mercado realizada na regido.

DESCRICAO: O imével avaliando corresponde ao apartamento de niimero
115, no décimo primeiro andar - fundos, do condominio vertical residencial denominado
Edificio Apolo Studium. E composto de 1 entrada social, sala com sacada e pequena

cozinha americana, 1 banheiro e 1 dormitério.
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O Edificio é composto de 1 torre, 6 apartamentos por andar, 2 elevadores (cada
um servindo 3 apartamentos), com pavimento térreo com garagem para autos e portaria 24
horas, 13 pavimentos elevados, cobertura e 3 pavimentos no subsolo de garagem para
autos, com testada no nivel do logradouro, solo aparentemente seco e de boa consisténcia.
O edificio possui lavanderia coletiva e equipamentos de lazer como salao de festas com

copa e banheiros feminino e masculino, sauna com vestiério e piscina.

Trata-se de imével residencial vertical de padrdao médio, em edificio com
caracteristicas residenciais, construido ha aproximadamente 28 anos, em rua movimentada
e localizacdo bem servida de comércio e servicos. Seu estado de conservagao apresenta-
se entre Regular e Reparos Simples, quando a atividade de manutengao eventual ou
periédica mantém aparéncia e condicdes normais de uso, mas sem o aspecto de novo ou
de recuperacdo recente, podendo requerer intervencées em pontos localizados para

recuperacao de desgastes naturais.

Atualmente o imével em estudo encontra-se anunciado no site de aluguel por
temporada booking.com no link: https.//www.booking.com/hotel/br/residencial-apollo.pt-
br.html?aid=925990;label=dcid%3D1,sid=232dcd9ad0c632911a7360b265cf03f4,;dest _id=-
671824;dest type=city;dist=0;group _adults=2;hapos=1;hpos=1,;map=1;room1=A%2CA;sb _
price_type=total;srepoch=1525566931;srfid=f3c91dc9a44b833a0e97b54971b02dc1fb834fe
bX1;srpvid=e68204291be702aa;type=total;ucfs=1&#map_closed. As imagens internas do

imovel foram extraidas do anuncio e confirmadas como sendo do apartamento 115.

O Relatério Fotografico e de Vistoria encontram-se no Anexo 1.

7. CONTEXTO URBANO

Situado no tradicional Bairro da Bela Vista, na zona Central da Cidade de Sao
Paulo. O imével encontra-se em local dotado de todos os melhoramentos publicos usuais
de infraestrutura urbana, tais como pavimentacdo com guias e sarjetas, iluminagcao publica,
energia elétrica, redes de agua, gas e esgoto, rede telefébnica, Tv a cabo, internet,
transporte coletivo e servicos de coleta de lixo. Possui cadastro fiscal classificado como
Zona de Comércio e Servicos, setor 010, quadra F034, do Distrito da Bela Vista, sendo

administrado pela Subprefeitura Regional Sé.
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Um dos pontos de confluéncia da Capital, por se situar na regiado central e ser
importante fonte de cultura, o entorno conta com muitas cantinas, teatros, museus, bares e
restaurantes, bem como a sede da escola de samba Vai-Vai. Vizinho do condominio esta o
Shopping Frei Caneca.

7

O entorno é servido por avenidas como Consolacdo, Nove de Julho e
Paulista, com Ciclofaixas, pontos de Onibus, estacées do Metrd, Faculdades, Hoteis,

Hospitais e Maternidades.

O local onde o imével esta estabelecido é classificado como ZEU - Zona Eixo
da Estruturacao e Transformacao Urbana, de acordo com o mapa de Uso e Ocupacao do
Solo do Municipio de Sao Paulo.

8. ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informacdes coletadas de operadores do mercado que atuam no
bairro, o imével situa-se entre as regides mais valorizadas do centro cultural e comercial de

Sao Paulo. Dentro do contexto atual de mercado, apresenta liquidez moderada, havendo

grande numero de imoveis em oferta com caracteristicas semelhantes na regiao.

9. PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 9 (nove) imdveis com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir,
em numero suficiente para estabelecer valor médio por metro quadrado para a area util do

imovel, cujas caracteristicas encontram-se descritas no Anexo 2:

Nre Bairro Area util/ m2 Valor de Venda R$/m2
1 Bela Vista 30 280.000,00 9.333,33
2 Bela Vista 30 290.000,00 9.666,66
3 Bela Vista 30 325.000,00 10.833,33
4 Bela Vista 30 319.000,00 10.633,33
5 Bela Vista 27 260.000,00 9.629,63
6 Bela Vista 30 280.000,00 9.333,33
7 Bela Vista 28 280.000,00 10.000,00
8 Bela Vista 29 290.000,00 10.000,00
9 Bela Vista 27 320.000,00 11.851,85

- Fonte dos dados das amostras: Especificados no Anexo 2.
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10. TRATAMENTO DE FATORES - HOMOGENEIZACAO

A existéncia de precgos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do

imovel, torna necessaria a aplicacdo de um redutor (Fator de Oferta) com coeficiente de

0,90 para adequa-los ao valor de mercado, a fim de compensar eventual desconto nas

negociacdes em caso de venda.

Nre Valor - R$/m2 Fator Oferta | Valor tratado - R$/m2
1 9.333,33 0,90 8.399,99
2 9.666,66 0,90 8.699,99
3 10.833,33 0,90 9.749,99
4 10.633,33 0,90 9.569,99
5 9.629,63 0,90 8.666,66
6 9.333,33 0,90 8.399,99
7 10.000,00 0,90 9.000,00
8 10.000,00 0,90 9.000,00
9 11.851,85 0,90 10.666,66

- Fonte dos dados das amostras: Especificados no Anexo 2.

12. CALCULO DO VALOR DE MERCADO

1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética =

Somatdrio dos valores pesquisados

Numero de valores pesquisados

R$ 82.153,27

Média Aritmética =

9

Média Aritmética = R$ 9.128,14 /m?

2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 20%

como Fator de Ponderacdo, eliminando-se os

imoveis

pesquisados com valores/m? inferiores & R$ 8.215,33 (média aritmética - 10%) e superiores

a R$ 10.040,95 (média aritmética + 10%).

Apds a ponderacao restaram os seguintes iméveis pesquisados:

Nre Valor - R$/m2 Fator Oferta | Valor tratado - R$/m2
1 9.333,33 0,90 8.399,99
2 9.666,66 0,90 8.699,99
3 10.833,33 0,90 9.749,99
4 10.633,33 0,90 9.569,99
5 9.629,63 0,90 8.666,66
6 9.333,33 0,90 8.399,99
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7

10.000,00

0,90

9.000,00

8

10.000,00

0,90

9.000,00

Somatério dos valores pesquisados, apos ponderacao.

Média Ponderada =

Numero de valores pesquisados, apos ponderacao.

R$ 71.486,61

Média Ponderada =

8

Média Ponderada = R$ 8.935,83 /m?

3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagao tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos

dados eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 €

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis. No presente caso,

concluidos os procedimentos de Ponderagdo, nao identificamos anomalias que exijam a

eliminacao de qualquer uma das amostras remanescentes.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagcdo e Homogeneizagao

restou o seguinte grupo de imdveis pesquisados:

Nre Valor - R$/m2 Fator Oferta | Valor tratado - R$/m2
1 9.333,33 0,90 8.399,99
2 9.666,66 0,90 8.699,99
3 10.833,33 0,90 9.749,99
4 10.633,33 0,90 9.569,99
5 9.629,63 0,90 8.666,66
6 9.333,33 0,90 8.399,99
7 10.000,00 0,90 9.000,00
8 10.000,00 0,90 9.000,00

Média Homogeneizada =

Somatoério dos valores pesquisados,
apos ponderacao e homogeneizacao

Numero de valores pesquisados,
apos ponderacao e homogeneizacao

Média Homogeneizada =

Média Homogeneizada = R$ 8.935,83 /m?

R$ 71.486,61
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Logo:

Valor médio do m? = R$ 8.935,83 /m?

13. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

] Valor do imovel avaliando =
Area util do imével avaliando X Valor médio tratado do m?

Valor do imével avaliando = 26,08 m? X R$ 8.935,83/m2
Valor do imdvel avaliando = R$ 233.046,45

Logo, valor do imével avaliando, por arredondamento de mercado:

Valor do imoével avaliando:

R$ 235.000,00
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14. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, vistoria do imovel, dados e documentos disponibilizados, além da
andlise e consideracoes da Perita Avaliadora de Imodveis, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, levando em consideragdo as diversas
tendéncias e flutuacdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e
tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se nesta data que o Valor de Mercado
para venda a vista do imével objeto deste trabalho € de:

R$ 235.000,00 (Duzentos e Trinta e Cinco Mil Reais),

considerando o imdvel livre de qualquer 6nus e para a finalidade especifica para a qual foi
destinada esta avaliacdo, sugerindo-se admitir uma variacao de até 15% (quinze por
cento) para cima ou para baixo (+ 15% ou — 15%), diante dos interesses inerentes do
proprio mercado, a fim de evitar a atribuicao de preco vil ao bem ou de valor
excessivo do mesmo.

E para que produza os seus efeitos legais, CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI,
Corretora de Iméveis inscrita no CRECI-SP (22. Regido) sob n® 132.410 e Perita Avaliadora
de Imoveis inscrita no COFECI / CNAI sob n? 10.239, assina e certifica este Laudo Pericial
de Avaliacao Mercadoldgica (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica), contendo 28
(Vinte e Oito) paginas, sendo que este documento foi elaborado de acordo com a

legislagao vigente.

Sao Paulo / SP, 05 de Maio de 2018

Claudia Santini Portaluppi - Perita Judicial
Corretora de Imoéveis - CRECI n°® 132.410
Perita Avaliadora de Imdveis — COFECI/CNAI n? 10239
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Anexo 1

RELATORIO FOTOGRAFICO

DO IMOVEL AVALIANDO

- Ficha de Vistoria
- Mapas de localizacao
- Fotos

- Documentacao

PTAM 134/2018 - emitido em 05/05/2018, as 18h20 Pagina 13

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/05/2018 as 22:45 , sob o nimero WJMJ18405467220

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095051-27.2014.8.26.0100 e codigo 4463D89.



fls. 175
CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
PERITA JUDICIAL
Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410
claudiaportaluppi@creci.org.br — claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208
FICHA DE VISTORIA DE IMOVEL PARA AVALIAGAO
Enderego: Rua Dr. Penaforte Mendes, 157 apartamento 115
Bairro: Bela Vista Cidade: Sao Paulo UF: SP  CEP: 01308-010 Telefone: 11 94748-5748 Sra. Rozeli
Tipo de imovel
[[] Terreno (lote) B Apartamento [[] Escritério (sala) [] Loja
[] Terreno (gleba) [] Casa [] Escritério (andar corrido)
(] Outro (especifique):
Agrupamento no qual o imdvel esta inserido
[[] Condominio de casas ] Conjunto habitacional (casas) [X] Prédio de Apartamentos
[] Conjunto de unidades comerciais [] Loteamento
[ Outro (especifique):
Uso do imével
X Residencial [] Comercial [] Industrial [ Institucional
(] Misto (especifique):
Zoneamento: ZEU - Zona Eixo da Estruturacdo e Transformacdo Urbana
Idade e vida dtil do imével
[ 1dade (anos): 28 Vida Util estimada (anos): 60 |
Matricula do imével
| Nimero da Matricula: 61.926 | Cartério de Registro: 13° |
Areas do imével
[ Area Total: 66,42 m2 Area (til: 26,08 m2 Fracdo ideal: 1,2125% |
: Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imével
P4 Rede de agua Energia B4 Nluminagdo pblica
< Esgoto <l Telefone <] Transporte publico
B4 Coleta de lixo B4 TV a cabo B4 Pavimentacio
Caracteristicas do terreno
Topografia: Plana [] ondulada [] Aclive [] Declive
- [ Outra (especifique): o o
Forma: Regular [] Irregular X Poligonal [] Triangular
_ [] Outra (especifique):
Orientacdo: [ ] Norte ] sul X Leste [ Oeste
: []Outra (especifique): = .
Solo: [] Arenoso [ Argiloso ] Rochoso [[] Alagadico
[] outro (especifique):
Vegetacdo: [ ] Mato ] Pomar [] Pasto Nenhuma
_ L] Outra (especifique): . - .
Protecdo: BJ Muro [] Cerca [] Divisa com prédio [] Nenhuma
< Outra (especifique): Portes Eletronicos e portaria 24h
Situaco: <] Meio de quadra [] Esquina [] Trés frentes
[] Outra (especifique):
Caracteristicas da edificacao
Padrdio construtivo: ~ [] Simples Médio ] superior [] Fino
Estado de conservacdo: [] Nova (] Entre nova e regular
[ Regular Xl Entre regular e reparos simples
[[] Necessitando de reparos simples [] Entre reparos simples a importantes
[C] Necessitando de reparos importantes [] Entre reparos importantes e sem valor
Orientacao: [X] Nascente (] Poente [] Outra (especifique):
Edificacdo no terreno:  [] Centro [] Frente <] Fundos
_ [ Lateral esquerda [ Lateral direita [ Outra (especifique):
'N° de pavimentos: 13, mais térreo, 3 subsolos e cobertura Andar: 11°
Possui elevadores ? Bdsim  [INdo  Quantos?2
Possui estacionamento coberto ? [sim  [Ndo  Quantasvagas? 1
[] Playground [X] Sauna B4 Jardim [] Churrasqueira
[ Piscina [] Quadra Saldo de festas [ Lavanderia Coletiva
Data: 19/04/2018
Identificacdo: CLAUDIA PORTALUPPI N
Fonte: Visita Presencial “In Loco” fo (AGF D S }
Telefone: 11 99368-6208 {1 Ao
Local: Rua Manuel Mendes Fernandes, 2 h
PTAM 134/2018 - emitido em 05/05/2018, as 18h20 Péagina 14

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/05/2018 as 22:45 , sob o nimero WJMJ18405467220

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095051-27.2014.8.26.0100 e codigo 4463D89.



fls. 176

CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
PERITA JUDICIAL
Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410
claudiaportaluppi@creci.org.br — claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208

MAPA DE LOCALIZAGAO

2 * s
£ # o B
e % ela Gl va e pun T Q =
(=15 o Selva Chad
i e Tk CREr L Q sz s
: By
sl Gunga Hain
Expaco Quonal in 2 g £
Cutsmenta eEveton. () tessice g Y Deus Har Algusta T =
SE0U Urbarisma 9 = . 4

n Tt Augusta &

5]
Tt Mar ) SOED Suprifientos
Angllics Q) e BadoeckBal B

; i)
) 'bis Budpe
LA o ffsn

q taa
’ g

o Pt

Estayda Paylistu o Metro

0 i et

PO Eclucat:Ap > Editorinl
B

5 Q
al Apgbyici

ch-c Gardasn

y TOOEFETY Qspaacin
i de Rl

Progaid Bis

Marrs Bianl|

o () Q b ; !

o Oe T Fucainsio

Y shapping Denley
Qstonina MUSEL D05 OCULES

Rar o OO GIANKE
Lvtarii il o 7 (]
.
3 & o) 0
Canauteda Geralta Hina G o £ Teatrs: hath Escchar QO
u ? : iore
Alamis A Erafaita

Minio Cons

LOCALIZAGAO POR IMAGEM VIA SATELITE

PTAM 134/2018 - emitido em 05/05/2018, as 18h20 Pagina 15

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/05/2018 as 22:45 , sob o nimero WJMJ18405467220

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095051-27.2014.8.26.0100 e codigo 4463D89.



fls. 177

CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
PERITA JUDICIAL
Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410
claudiaportaluppi@creci.org.br — claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208

USO PREDOMINANTE DO SOLO

LOGRADOURO DE SITUACAO - Rua Dr. Penaforte Mendes, 157
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Aspectos da Entrada do Edificio
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Fachada do Imovel
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Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410
Imagens de apartamento de mesmo final 5 (no primeiro andar) para parametro

PTAM 134/2018 - emitido em 05/05/2018, as 18h20




fls. 180

CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI
PERITA JUDICIAL
Perita Avaliadora de Imdveis - COFECI/CNAI n2 10.239 - Corretora de Imdveis - CreciSP n? 132.410
claudiaportaluppi@creci.org.br — claudia@imoveisportaluppi.com.br - Tel: (11) 99368-6208

Imagens do apartamento 115 extraidas de antncio para locacao no site booking.com
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Equipamentos de Lazer e demais areas comuns

Lavanderia Coletiva no pavimento térreo

Garagem para autos no pavimento térreo e 3 subsolos
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Piscina e Terrago na Cobertura

Salao de Festas e Copa na Cobertura

Sauna seca, vestiario e banheiros na Cobertura
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2018
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imovel: 010.034.0510-1
Local do Imével:
R DOUTOR PENA FORTE MENDES, 157 - AP 115 EVG
CERQUEIRA CESAR ED APOLO STUDIUM CEP 01308-010
Imével localizado na 1* Subdiviséo da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificacao:
R DOUTOR PENA FORTE MENDES, 157 - AP 115 E VG
CERQUEIRA CESAR ED APOLO STUDIUM CEP 01308-010
Contribuinte(s):
CPF 108.361.298-06 SUELI NOTAROBERTO
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m2); 598 Testada (m): 19,32
Area nao incorporada (m2): 0 Fracao ideal: 0,0121
Area total (m?): 598
Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m?): 67 Padrao da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 194 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1990
Valores de m? (R$):
- de terreno: 3.859,00
- da construgao: 2,067,00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):
- da area incorporada: 44.677,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 101.097,00
Base de calculo do IPTU: 145.774.,00
Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualgquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langcamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2018.
Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 31/07/2018, em
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
Data de Emissao: 02/05/2018
Numero do Documento: 2.2018.000757511-9
Solicitante: CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI (CPF 269.790.618-52)
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Amostra 1
Endereco: Rua Dr. Penaforte Mendes, 86 apto 94 — Condominio Fiorino
Bairro: Bela Vista Cidade: | S&o Paulo Estado: SP | CEP: 01308-010
Tipo: Apartamento Area util: 30 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 280.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: Geraldino Patureba

11 97255-8844
CreciSP 172.635F

www.imoveisgeraldinopatureba.com.br

Foto do local:
Amostra 2
Endereco: Rua Dr. Penaforte Mendes, 86 - apto nédo informado — Condominio Fiorino
Bairro: Bela Vista Cidade: | S&o Paulo Estado: SP | CEP: 01308-010
Tipo: Apartamento Kitnet | Area util: 30 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 290.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: ADN Imbéveis

11 4564-6400
CreciSP 21747-J
www.adnimoveis.com.br

Foto do local:
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Amostra 3
Endereco: Rua Frei Caneca, 922 — apto ndo informado — Condominio Frei Caneca
Bairro: Bela Vista Cidade: | Sio Paulo Estado: SP | CEP: 01307-002
Tipo: Apartamento Area util: 30 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 325.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: Joilma Corretora
11 98566-5162
CreciSP 122.552F
www.joilmarosa.com
Foto do local:
Amostra 4
Endereco: Rua Dr. Penaforte Mendes, 86 - apto nédo informado — Condominio Fiorino
Bairro: Bela Vista Cidade: [ Sao Paulo Estado: SP | CEP: 01308-010
Tipo: Apartamento Kitnet | Area util: 30 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 319.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: Joilma Corretora
11 98566-5162
CreciSP 122.552F
www.joilmarosa.com
Foto do local:
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Amostra 5
Endereco: Rua Dr. Penaforte Mendes, 157 - apto ndo informado — Condominio Apolo Studium
Bairro: Bela Vista Cidade: | Sao Paulo Estado: SP | CEP: 01308-010
Tipo: Apartamento Area util: 27 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 260.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: William Corretor
11 98241-9586
CreciSP 130.764F
Foto do local:
Amostra 6
Endereco: Rua Barata Ribeiro, 156 — apto ndo informado — Condominio Central Studium
Bairro: Bela Vista Cidade: | S&o Paulo Estado: SP | CEP: 01308-000
Tipo: Apartamento Area util: 30 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 280.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: Hanni David Iméveis
11 5084-6459
CreciSP 9096J
www.hannidavid.com.br
Foto do local:
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Amostra 7
Endereco: Rua Dr. Penaforte Mendes, 157 - apto ndo informado — Condominio Apolo Studium
Bairro: Bela Vista Cidade: | Sio Paulo Estado: SP | CEP: 01308-010
Tipo: Apartamento Area util: 28 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 280.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: Stefanelli & Costa — José Miguel
11 97984-2889
CreciSP 19.442J
Foto do local:
Stefanelli & Costa
Amostra 8
Endereco: Rua Paim, 307 - apto ndo informado — Condominio Villaggio Di Pompei
Bairro: Bela Vista Cidade: | S&o Paulo Estado: SP | CEP: 01306-010
Tipo: Apartamento Area util: 29 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 290.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: Kauffman Pacaembu
11 3665-6000
CreciSP 10.071J
Foto do local:
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Amostra 9
Endereco: Rua Dr. Penaforte Mendes, 157 — 132 andar — Condominio Apolo Studium
Bairro: Bela Vista Cidade: [ Sao Paulo Estado: SP | CEP: 01308-010
Tipo: Apartamento Area util: 27 m2
Dormitérios: 1 Vaga: 1
Situacao: Oferta Caracteristica: Condominio Residencial Vertical
Valor de Venda: 320.000,00 Data: Maio/2018 Fonte: Stefanelli & Costa — Natanael
11 98370-5899
CreciSP 19.442J
Foto do local:
Stefanel h & Costa
PTAM 134/2018 - emitido em 05/05/2018, as 18h20 Péagina 28

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA SANTINI PORTALUPPI OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/05/2018 as 22:45 , sob o nimero WJMJ18405467220

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095051-27.2014.8.26.0100 e codigo 4463D89.



