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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2. Vara de Familia e Sucessdes
do Foro Regional de Pinheiros

Assunto. Inventdrio. |
Processo n.° 0118906-04.2009.8.26.0001.

Marcos Magalhiies Rangel, infra assinado, Engenheiro Civil, CREA

0600.84334-7, membro titular do IBAPE, Perito Judicial nomeado nos

autos da aco "Inventario", supra citada, que tem como Requerente o

Condominio Edificio Tivoli Park e como Requerido o Espdélio de

Virgilio Chokiti Yao, tendo procedido as diligéncias, apresenta a

Vossa Exceléncia os resultados e conclusoes a que chegou,
~ consubstanciado no seguinte,

LAUDO DE AVALIACAO.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO FRANCISCO QUEIROZ GODINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/08/2015 as 22:30 , sob o nimero WR%?O
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" CORPO PRINCIPAL.

PRELIMINARES.
Objetivo.

De acordo com a manifestagdo, folhas 398 e 399 dos autos, o
objetivo do presente trabalho ¢ estimar o valor de mercado para

‘apartamento n.° 81, inserido no Edificio Tivoli Park, localizado
" na Avenida José Galante, n.° 650, Sdo Paulo, Capital.

Indicacao.

Vossa Exceléncia indicou esse Engenheiro, para atuar como
Perito Judicial na presente agfo, folha 393 dos autos.

Documentos do Imovel Avaliando.

O imével avaliando é descrito pela Matricula n.° 110.323, do
18.° RI/SP, folhas 45 a 49 dos autos. A inicial da referida
matricula fornece os seguintes dados:

o Identificagfo. Apartamento n.° 81 localizado no 8.° andar do
Edificio Tivoli Park, situado na Avenida José Galante,
n.° 650, Morumbi, Sdo Paulo, Capital;

e O imovel dispde de 235,36 m? de 4rea privativa, 234,873 m?

de 4rea comum, onde estdo incluidas 4 vagas de garagem,

encerrando uma 4rea total de 470,233 m?, cabendo-lhe a
fracdio ideal de 5,3988 %o;

e Identificado pelo contribuinte 171.192.0009-6 (em 4area
maior).

A Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura do Municipio de |

S&o Paulo fornece os seguintes dados, folha 277 autos:
e Imoével. Avenida José Galante, n.° 650, Ap. 81 e 4 vagas;
° Terreno com 55,00 metros de frente e 2.205,00 m?|de area;

e Areatotal do imédvel. 471,00 m?; -

TV oo T o T 10N O TTDODNEZANT NDNEN O Db o 70D Tl s DO NOLLND 010 Y01

5 08591055
=

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO FRANCISCO QUEIROZ GODINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocdlado em 21/08/2015 as 22:30 , sob-o numero WRBT1

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0701772-62.2012.8.26.0704 e c6digo AOBEBS.



. -///f?md . //7///4/?/ (%//////y/

Engenheiro Civil
CREA 0600.84334 -7

e [ragdo ideal. 0,0540;
e Ano de construgdo. 1.990.

e Contribuinte. 171.192.0048-7.

Os dados de propriedade e fiscais sdo coerentes, logo nfo existe
dbice a realizagdo do presente trabalho.

1.4, Vistoria,

Esse Périfo vistoriou o imével no dia 26/10/2.013.
2.  VISTORIA.

2.1. Da Localizacao.

O imovel avaliando consta do apartamento n.° 81 do condominio
localizado na Avenida José Galante, n.° 650, setor fiscal 171,
quadra fiscal 192, indice local 152,34 da Planta Genérica de
Valores - 2.010, publicada pela Prefeitura do Municipio de Sdo
Paulo, Vila Andrade, Morumbi, Sdo Paulo, Capital.

2.2. Caracteristicas do Local.

2.2.1.Zoneamento.

De acordo com a Lei Municipal n.° 13.885, que instituiu um
‘novo zoneamento para o Municipio de S&o Paulo, o local onde
esta inserido o imodvel avaliando, é classificado com uma Zona
de Uso CL-ZM3a, Zona Mista de Alta Densidade, inserida na
area controlada pela Sub Prefeitura do Campo Limpo.

2.2.2.Acesso e Caracteristicas do Local.

A Avenida José Galante tem inicio na Avenida Giovanni
Gronchi e termina na Avenida Guilherme Dumont Villares. Os
principais logradouros da regifio constam da Avenida Giovanni
Gronchi, Avenida Guilherme Dumont Villares, Rua Professor
José Horacio Meireles Teixeira, Rua Marechal Hastjmphilo de
Moura e Rua Dr. Luiz Migliano.
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O uso comercial e o uso prestagdo de servigos preponderam nos
citados logradouros principais. Nos demais logradouros
preponderam o uso residencial, instalados em condominios
edificios.

A regifio dispde de todos os melhoramentos publicos e € servida
por transporte coletivo, através de.6nibus urbanos.

2.3. Caracteristicas Gerais do Condominio.
- 2.3.1.Arranjo Geral do Condominio.

Originalmente, o terreno do condominio apresentava pequeno
declive. Aproveitando essa caracteristica, foi erigido um pouco
acima do nivel da rua, o denominado pavimento térreo. Abaixo
do pavimento térreo existe um Gnico pavimento subsolo. Os dois
referidos pavimentos ocupam toda a proje¢do do terreno, exceto
no recuo de frente.

O pavimento térreo dispde de uma parte descoberta e outra parte
coberta. A parte coberta estd inserida sob a torre Unica. Acima
do pavimento térreo, a torre Unica abriga 18 pavimentos tipo, o
19.° ¢ 20.° pavimentos do apartamento de cobertura, € 0 atico.

O condominio dispde de dois elevadores, um social e outro de
servico, que servem do 1.° subsolo até o 19.° pavimento. Dispde
de pogo de escadarias, que serve do 1.° subsolo até o atico.

A entrada do condominio est4 posicionada no meio da frente do
terreno, onde existem entradas para pedestres e para autos,
controladas por guarita Unica.

As fachadas sdo revestidas com Lito Cerdmica.

2.3.2._Caracteristicas Gerais do Subsolo.

Nesse pavimento estdo inseridas as vagas de garagem das
unidades autdnomas.

O subsolo dispde de pisos em granilite, paredes em latex obre
massa ¢ teto em latex sobre concreto.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO FRANCISCO QUEIROZ GODINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/08/2015 as 22:30 , sob o nimero WRBT1
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2.3.3. Caracteristicas Gerais do Pavimento Térreo.

A parte descoberta dispde de piscina, playground, quadra de
ténis, jardins e passeios para circulagdo.

A parte coberta dispde de hall de entrada, sala social, saldo de
ginastica, banheiros sociais, apartamento do zelador e corredor
de circulagdo de servigos.

As 4reas secas das partes cobertas dispdem de pisos em granito,
paredes em latex sobre massa corrida e tetos em latex sobre
forro de gesso.

As 4reas (midas das partes cobertas dispdem- de pisos em
cerdmica esmaltada e granito, paredes com azulejos até o teto e
tetos em latex sobre forro de gesso.

2.3.4.Caracteristicas Gerais dos Pavimentos Tipo do Imdvel

Avaliando.

Pelo fato de existir apenas um apartamento por andar, o hall
social e o hall de servigo atendem apenas ao imé6vel avaliando.

O hall social é servido pelo elevador social. O hall de servigo €
servido pelo elevador de servigo e pelas escadarias. |

‘O pogo de escadarias dispde de piso em granilite, paredes em
latex sobre massa corrida e tetos em latex sobre massa corrida.

2.3,5.Caracteristicas Gerais do Atico.

2.4,

O atico abriga as caixas d’agua superiores e as casas de

maquinas dos elevadores.

Caracteristicas do Terreno.

“Conforme observado no local o terreno do condominio do

imo6vel avaliando tem formato regular.

Cabe ao imdvel avaliando a fraco ideal de 5,3988 % do tenrgno.
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Caracteristica do Imovel Avaliando.

O imébvel avaliando dispde de trés salas independentes, quatro
suites e demais dependéncias. A seguir sdo descritos os
comodos € as respectivas caracteristicas aparentes.

Hali de Entrada.

Piso. Marmore Travertino.
Paredes. Latex sobre massa corrida.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Lavabo.

Piso. Marmore Travertino.
Paredes. Latex sobre massa corrida.

Teto. Latex sobre massa corrida.
Aparelhos sanitarios. Vaso sanitdrio com caixa acoplada.
Lavatdrio de marmore sobre gabinete.

Primeira Sala de Estar.

Piso. Assoalho de madeira. No perimetro, faixa de Marmore
Travertino.

Paredes. Latex sobre massa corrida.

Teto. Latex sobre massa corrida com sanca de gesso para
iluminac&o.

Dispde de lareira.

Segunda Sala de Estar.

Piso. Marmore Travertino. /
Paredes. Latex sobre massa corrida.
Teto. De madeira envernizada.

N i A T R s TR P ol » T2 nT DU, ¥ a¥a¥e BN aYoa Yl A 2010 &1Q1

fls. 200

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO FRANCISCO QUEIROZ GODINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/08/2015 aé 22:30, sob o nimero WRBT1 7(5Q581055

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0701772-62.2012.8.26.0704 e c6digo AOBEBS.

}



-

Py ,4,’/"/ {/j;. ) v /’./
. /4/?«;/ . /é/ /(///Z/’/) %///i////

Engenheiro Civil
CREA 0600.84334 —7

Terraco. Voltado Para a Segunda Sala de Estar.

Piso. Marmore Travertino.

Paredes. Latex sobre massa corrida.

Teto. De madeira envernizada.

Parte descoberta em piso elevado, com deck de madeira e
piscina.

Sala de Jantar.

Piso. Assoalho de madeira. No perimetro, faixa de Marmore
Travertino. |

Paredes. Latex sobre massa corrida.

Teto. Latex sobre massa corrida com sanca de gesso para
iluminagdo.

Sala Intima.

D4 acesso as suites, através do corredor de circulagdo, a
partir do hall de entrada e da cozinha.

Piso. Carpete de 20mm.

Parede. Armarios embutidos e latex sobre massa corrida.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Corredor de Circulacio.

Piso. Carpete de 20mm.
Paredes. Latex sobre massa corrida.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Dormitério da Suite Principal.

Piso. Carpete de 20mm:.
Paredes. Latex sobre massa corrida.
Teto. Latex sobre forro de gesso.
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Closet da Suite Principal.

Piso. Carpete de 20mm.
Paredes. Armarios de‘ madeira.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Banheiro da Suite Principal.

Piso. Marmore Travertino.
Paredes. Formica.
Teto. Latex sobre forro de gesso.

Aparelhos sanitarios. Vaso sanitirio com caixa de descarga.
Bidé. Lavatério de Marmore Travertino sobre gabinete:
Box/banheira de hidromassagem, fechados com vidros
‘temperados.

Terracgo Voltado Para Dormitério da Suite Principal.

Piso. Marmore Travertino.
Paredes. Lito ceramica.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Dormit()rio da Suite n.° 2.

Piso. Carpete de 20mm.
Paredes. Latex sobre massa corrida e armarios de madeira.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Banheiro da Suite n.° 2.

Piso. Marmore Travertino.
Paredes. Formica.
Teto. Latex sobre forro de gesso.

Aparelhos sanitérios. Vaso sanitario com caixa de descarga.
Bid€. Lavatério de Marmore Travertino sobre gabipete de
madeira. Box fechado com vidro temperado.
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~ Terraco Voltado Para Dormitério da Suite n.° 2.

‘Piso. Marmore Travertino.

Paredes. Lito ceramica.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Dormitorio da Suite n.° 3.

Piso. Carpete de 20mm.
Paredes. Latex sobre massa corrida e armarios de madeira.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Banheiro da Suite n.° 3.

Piso. Marmore Travertino.
Paredes. Formica.
Teto. Latex sobre forro de gesso.

Aparelhos sanitarios. Vaso sanitario com caixa de descarga.
Bidé. Lavatério de Marmore Travertino sobre gabinete de
madeira. Box fechado com vidro temperado.

Dormitorio da Suite n.° 4.

Piso. Carpete de 20mm.
Paredes. Latex sobre massa corrida e armarios de madeira.
Teto. Latex sobre massa corrida.

Banheiro da Suite n.° 4.

Piso. Marmore Travertino.

Paredes. Formica.

Teto. Latex sobre forro de gesso.

Aparelhos sanitdrios. Vaso sanitario com caixa de descarga.
Lavatorio de Méarmore Travertino sobre gabinete de madeira.
Box fechado com vidro temperado.
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Cozinha.

Piso. Granito.

Paredes. Formica e armarios de cozinha.

Teto. Latex sobre massa corrida.

Pia de granito, com duas cubas de ago inox, sobre gabinete.

Area de Servigo.

Piso. Granito.

Paredes. Formica.

Teto. Latex sobre massa corrida.

Tanque de louga, com coluna. Aquecedor de agua a gas, de
acumulagéo.

Dormitério Para Empregados (2unidades).

Piso. Carpete de 20mm.
Paredes. Latex sobre massa corrida.
Teto. Latex sobre massa corrida.

WC Para Empregados.

Piso. Ceramica esmaltada.

Paredes. Azulejos até o teto.

Teto. Latex sobre forro de gesso.

Aparelhos sanitarios. Vaso sanitario com caixa acoplada.
Lavatdrio sem coluna. Chuveiro elétrico.

Gerais.

Instalacdes elétricas e hidraulicas embutidas.

Portas de madeira envernizadas.

Caixilhos de aluminio anodizado, cor bronze. Nos
dormitdrios existem venezianas.

Aquecimento de agua a Gas de Passagem.
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Descritos os cdmodos e as respectivas caracteristicas, esse Perito
informa que o imével avaliando estd aparentemente fechado ha
muito tempo e sem manutengdo, por isso adotou a referéncia “f”
da tabela do item 5.4. do anexo I. A referida referéncia
recomenda um programa de recuperag@o do imovel.

Dados Para a Avaliacio.

De acordo com a publicagdo “Edificagbes Valores de Venda -
2.002”, revisada pela alteragdo dos coeficientes e pela introdugéo
do padrdo R8N, o imével avaliando e condominio, onde esta
inserido, foram classificados como Apartamento Padrdo Fino,

3,300 R8N.
A idade da constru¢do do condominio € de 23 anos.

Para o calculo do Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservacdo do imével avaliando, serd adotada a
referéncia ‘" do quadro A da referida publicagdo, devido ao seu

estado de conservagdo.

2.7. Fotos.
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Foto n.” 1. Vista da frente do condominio voltado para a

Avemda J ose Galante
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Foto n.° 2. Vista parcial da
torre unica tomada da
Avenida José Galante.

Foto n.° 3. Vista do acesso
ao pavimento subsolo no
sentido da frente do imovel.

'Waral
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Foto n.° 4. Vista parcial do
pavimento subsolo.
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Foto n.° 5. Vista das quatro
vagas de garagens ligadas ao
imével avaliando.

Foto n.° 6. Vista da piscina
do pavimento térreo.

Foto n.° 7. Vista da quadra
de ténis do pavimento térreo.
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Foto n.” 8. Vista do Play-
ground do pavimento térreo.
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Foto n.” 9. Vista da torre
Onica tomada dos fundos do
pavimento térreo.

Foto n.° 10. Vista do hall
social do pavimento térreo.

1
-
SR A | N

Foto n.° 11. Vista do acesso
ao elevador social do
pavimento térreo.
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L

Foto n.” 12. Vista da sala
social do pavimento térreo.

Foto n. 13. Vista do
banheiro social do pavimento
térreo.

Foto n.° 14. Vista da sala de
ginastica do  pavimento
térreo.
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Foto n. 18. Vista da
primeira sala de estar do
imovel avaliando.

Foto n. 19. Vista da
segunda sala de estar do
imovel avaliando.

Foto n.° 20. Vista do terrago
voltado para a sala de estar
imovel avaliando.

SN 203

Foto n.” 21. Vista da piscina
e do deck de madeira do
terrago voltado para a sala
de estar.
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Foto n.” 25. Vista do
dormitorio da suite principal
do imdvel avaliando.

Foto n.” 26. Vista do terrago
da suite principal do imovel
avaliando.

Foto n.” 27. Vista do closet

da suite principal do imével
avaliando.
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Foto n.” 28. Vista do
banheiro da suite principal
do imével avaliando.

Rua Franciceea Tacl

Foto n.” 29. Vista do
dormitorio da suite n.° 2 do
imovel avaliando.

Foto n.” 30. Vista do terrago
da suite n.° 2 do imodvel
avaliando.
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Foto n. 31. Vista do
banheiro da suite n.° 2 do
imovel avaliando.
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Foto n.° 32. Vista do
dormitério da suite n.° 3 do
imoével avaliando.

WouT 2013

Foto n.” 33. Vista do terrago
da suite n.° 3 do imoével
avaliando.

Foto n.” 34. Vista do
banheiro da suite n.° 3 do
imovel avaliando.

Foto n.° 35. Vista do
dormitorio da suite n.° 4 do
imovel avaliando.
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Foto n.° 36. Vista do
banheiro da suite n.° 4 do
imovel avaliando.

Foto n.” 37. Vista da
cozinha do imovel
avaliando.

Foto n.” 38. Vista da area de
servigo do imdvel avaliando.

Foto n.” 39. Vista do
dormitério para empregados
do imdvel avaliando.
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Foto n.° 40. Vista do

banheiro para empregados do
imovel avaliando.

METODOLOGIA.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1-
Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Imoveis
Urbanos”, na classificagdo das benfeitorias constantes da
publicagdo "Edificagées - Valores de Venda - 2.002”, do IBAPE,
adaptada para os novos coeficientes e para atender as alteragdes
da NBR-12.721, no Mapa Oficial da Cidade (MOC) da
Prefeitura do Municipio de Sio Paulo e na Norma Para
Avaliagdo de Imoveis Urbanos — 2.011, do IBAPE, Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Departamento Sdo Paulo.

Pelo fato da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ndo ter
publicado até o momento a Planta Genérica de Valores para os
anos de 2.011, 2012 e 2.013, esse Perito adotara os valores da
referida planta, constantes para o ano de 2.010.

A estimativa do valor de mercado para o imovel avaliando sera
estimado pelo Método Comparativo, através da comparagdo de
dados de mercado relativos a outros iméveis com caracteristicas
semelhantes, que permitem a reposi¢do do imével avaliando.

Rua Francisco lasi. 180 - CEP 05407-050 S5 Panla/ QP - Tele - 20970060 . 1105291

’1%0551055
=~

?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO FRANCISCO QUEIROZ GODINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 21/08/2015 a§ 2_2:30 , Sob 0 nimero WR
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0701772-62.2012.8.26.0704 e c6digo AOBEBS.



75 fls. 218

. %?F/;) . ///y//////}(’d ‘//i’/‘/yf/

Engenheiro Civil
CREA 0600.84334 — 7

4. ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO.

A estimativa do valor de mercado para o imovel avaliando, sera
determinado pela seguinte formula.

Pi=A x Gm

Sendo:

Pi. Valor do imdvel avaliando.

A. Area privativa do apartamento n.° 81, igual a 235,36 m>2.

Gm. Valor unitério basico do m? de venda, estimado no Anexo I
do Laudo, igual a R$ 3.449,61/m? (base Outubro de 2.013).

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:
Pi=R$ 811.900,00 (base Outubro de 2.013).

5.  QUESITOS.
As partes ndo apresentam quesitos.

6. ESPECIFICACAO DE AVALIACAO.

A estimativa de valor de mercado do imovel avaliando foi feita
pelo Método Comparativo.

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. e o item 13.4.
da Norma Para Avaliagdo de Imdveis Urbanos — 2.011, a
estimativa do valor unitdrio de venda homogeneizado para o

avaliando, atingiu o Grau II de Fundamentagio e o Grau III de
Precisdo.

7.  CONSIDERACOES FINAIS.

Para elaboragdo do presente Laudo de Avaliagdo foram feitas
diligéncias ao local, de modo a se estabelecer critérios para
pesquisa dos imdveis comparativos, critérios esses apresentados
ao longo do Laudo, e verificar as condi¢des de suas 4reas
lindeiras.

Rua Francisco Iasi. 180 - CEP 05407-050 S<ao Paulo/ SP - Tele - 10070060 - 1R10.571Q1
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O Perito Judicial declara a quem tiver interesse, que ndo é sua
inten¢do a aquisi¢do ou locag¢do do imovel avaliando.

ENCERRAMENTO.

Vai o presente Laudo apresentado em 41 folhas, todas elas
datilografadas e rubricadas no anverso, sendo esta folha datada e
assinada.

Sdo Paulo, 31 de Outubro de 2.013.

Y

ng.” Marcos Magalhaes ngel
CREA n.° 0600.84334-7.

Rua Franciceea [aci 1R0 - CEP 05407-050 <350 Paulo/ SP - Telg © 3097-0060 - 3R819-53IR1
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ANEXO I - PESQUISA DO VALOR UNITARIO DE VENDA.

1.

| b P

PESQUISA DE MERCADO.

Esse Perito teve éxito na sua pesquisa, efetuada proximo do
avaliando. Obteve 7 comparativos, sendo 3 comparativos
inseridos no condominio do avaliando e 4 comparativos em ruas
muito proximas.

Em resumo, esse Perito obteve sete comparativos semelhantes
ao imovel avaliando, que permitem a sua reposigo.

O valor bisico de venda sera estimado a partir da drea
privativa dos apartamentos comparativos, face aos dados
obtidos na pesquisa de mercado.

NORMAS ADOTADAS.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1-
Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Iméveis
Urbanos”, na classificagdo das benfeitorias constantes da
publica¢do "Edificagdes - Valores de Venda - 2.002”, do IBAPE,
adaptada para os novos coeficientes e para atender as alteragdes
da NBR-12.721, no Mapa Oficial da Cidade (MOC) da
Prefeitura do Municipio de S&o Paulo e na Norma Para
Avaliagdo de Imodveis Urbanos — 2.011, do IBAPE, Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Departamento Sao Paulo.

Pelo fato da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ndo ter
publicado até o momento a Planta Genérica de Valores para os
anos de 2.011, 2012 e 2.013, esse Perito adotara os valores da
referida planta, constantes para o ano de 2.010.

O valor unitario de venda serd estimado pelo Método
Comparativo, através da comparagio de dados de mercado
relativos a outros imoveis com caracteristicas semelhantes, que
permitem a reposi¢do do imdvel avaliando.

Errnsimetmme: Tame 100 O TDACANT ACNR O Ty 17101 T 1. . AN\ N\ONL 0 ATy 2301
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IDENTIFICACAO DA ZONA.

Tomando como base a descri¢ido do local, apresentada no item
2.2. do Corpo Principal do Laudo, o item 1 desse anexo I e a
classificagdo das zonas previstas no item 9.1./tabelas 1 e 2 da
Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011, esse Perito
classificou o local em que esta inserido o imovel avaliando
como uma 6° Zona (incorporagio de padrio alto) do Grupo II.

Face a0 método utilizado, comparativo direto, essa questdo ndo
esta influenciando na homogeneizagdo dos comparativos.

FATOR OFERTA.

De acordo com o item 10.1. da Norma Para Avaliagio De
Imoveis Urbanos — 2.011, quando o prego da venda do imovel
provier de oferta, devera ser aplicado um desconto de 10,0%,
para atender a natural elasticidade de mercado.

Por conhecer o mercado da Vila Andrade, esse Perito sabe da
grande oferta de apartamentos a venda. Por isso, elevard o
percentual de 10,0% para 15,0%.

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverio ser
aplicados apoés a ado¢do do Fator Oferta.

FATORES OBRIGATORIOS.

Tomando como base o apresentado nos pontos 1 e 2 desse
anexo I e o sub item 10.6.4. da Norma para Avaliagio de
Imoveis Urbanos — 2.011, para a obtengdo dos Valores
Unitarios de Homogeneizados Venda, V., devem ser aplicados
aos valores dos comparativos, os seguintes fatores obrigatorigs:

e Fator Area. Fq:
e Fator Padrio. F;

e Fator Localizagdo. F;
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e Relacdo entre os Fatores de Adequagdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservagdo, Foca/Focc, das benfeitorias do
imével avaliando e dos imoveis comparativos.

5.1. Fator Area.

Consiste na estimativa do Valor Unitario de Venda, V,,, obtido
pela divisdo do Valor do Comparativo, apds a aplicagdo do
Fator Oferta, pela area privativa do mesmo.

5.2. Fator Padrao Construtivo.

Serd feita a homogeneizagdo levando-se em conta a relagdo
entre os padrdes construtivos do imovel avaliando e dos imdveis
comparativos, de acordo com o previsto na publicagdo
“Edificagdes - Valores de Venda — 2.002” e nas respectivas
alteracgdes, citadas acima.

5.3. Fator Localizacgio.

De acordo com o item 10.2. da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos — 2.011, devem ser aplicados aos valores dos
elementos pesquisados, o Fator Localizagdo na proporcao
estabelecida na Planta Genérica de Valores da Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo, desde que seja verificada a coeréncia
dos mesmos. Na homogeneiza¢do dos comparativos, o Fator de
Localizagdo sera estimado, seguindo a seguinte férmula.

F)= 1La
ILp
Sendo.

F,. Fator de Localizagao.
ILa. [ndice local do imével avaliando. 152,34.
ILp. Indice local do imdvel pesquisado.

5.4. Fator de Adequac¢io ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacio.

Para estimar a relagdo entres os Fatores de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo, Foca, das benfeitorias

Riuia Francieen Tact 1R0 - CEP OSA0VT NS0 Nan Panla/ QP Tale » INOT7 N0AGO . 1IQ10 5191
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do imovel avaliando, Focc, dos imoveis comparativos, sera
utilizada a seguinte formula.

Focce =R + K * (1 —R), sendo:

* R ¢ igual ao coeficiente residual, correspondente ao padrio,

expresso em decimal, obtido na Tabela 1, abaixo
apresentada;

e K igual ao coeficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabela 2,
abaixo apresentada;

e O valor de K sera determinado em fungéo da relacdo entre a
idade aparente/idade referencial e do estado de conservago,
descritos no quadro A, abaixo apresentado.

TABELA 1
TUCLAssSE T TieeTT T PADRAD VIDA REFERENCIAL  VALOR RESIDUAL
N . ~l(amog) LI . |
RESIDENCIAL  BARHACO RUSTICO 5 { 0
SIMPLES 10 i
CASA [RUSTICO B0 20
| PAOLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20 -
SUPERIOR T0 | 20
FIND 60 i 20
LUXO &0 ' 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
ﬂ_Emo B0 20
SUPERIOR B0 20
FIND 80 20
LUXO 50 20
COMERCIAL  ESCRITORIO [ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 50 20
SUPERIOR 80 ‘ 20
FIND 50 ] 20
| LUXO 50 ‘ 20
GALPOES RUSTICO 60 ] 20
[ SIMPLES 60 | 20
{ MEDIO B0 | 20
SUPEHIOR 80 ‘ 20
| COBERTURAS AUSTICO 20 | 10
SIMPLES 20 i 10
o SUPERIOR B L
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TABELA 2
m:: . LY EBTALD BE CONBERYACAD
e eren 'l " o < a L3 1 % ™
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n na0; (LA Y [ ama apet 0,805 o
] e awn | eam | epa oz | amT | oam | a3 |
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QUADRO A

Ael.

ESTADO DA
EDIFICACAD:

Depreciagho
%)

Carpcteristicns

Hovae

0,00

Edilicagho nova ou com relorma geral @ sedsloncisl, com menos de
dons ANDS, (UE APIESENIE apenas sinais de desghshe Nalurel dn
pirstura extéonn

Enire nove e regular

0,32

EQdicacho nava ou com reloma feral @ suibsiancil, com rmenos de:
Uit AN0A. (uUe BPIESENIe NecesHdate dpenas O Wk UEMAO leve |
QA pinkuris A FCOMPE & SUR BPATENCIB.

Regulpr

2,52

Edtlicacdo seminova op oor reionma geial @ subsiangial enre 2 8 5
A0S, CUl0 estade geral DOSSD SO FPCUREHD Bpenas GUm teparns
O¢ evenums fissuras sugerficials calizadas ooy pinturs extena @
internis.

[Entte  regular # ne-
cessitlando raparos
simples

8,09

Etiilicagho seminova ou com relorma geral e substanclal enire 2 p 5
anvs,. CWe estudy Qeral possa ser recuperado Com MpaTD Oo
fissuras o vincus Bcakicedis @ superficlals @ pintua Interma o
Balamg

recessilando de
reparos simples

18,10

finema @ exlorma, RpGE deparos de NSgwas @ wingas suparhdiaig

Edihcagho cujo eatado gerst possa ser FACUPEramds com eyt |

petedalizadas,  sevn  recuperatho de o sislerra ealulural
Eventuaimente, mvis3o da sistoma hidaulics & elélico,

Necessilande de
reparos de simples a
importantes

Edflicagiao o estodo gewl possa sar 18Cuperadd ¢om pintura
imerna B axtems, aphy separos de lsswias & Ineas, com
SIAZEGAN AiCU mcuarcdo KichkzRdn Jo sislema extnlul. As
inalslacors hidraulicas 6 slENeas BOSSHT S4¢ resthiradas medante
a redsto B com subshiuigdo evemiul g lgumEs  pogan
desgastadas natwalmente, Eventuaimenle possy sed necesséria a
fubstvicie dus meveshmantos do plsos @ paredes, J8 un, ou oy
oulre chmaodo. Hevisho e mpemeabilizagio cu subsituigio O
11iN2s 08 poberturs

MNecessilando de
reparos imporianies

Edihceyso oo eslado geral posse sel recuperade com pniun
inlemns e exigma, com subsiwgac de ganos de regularizagho da
alvanana. reparos do fssuras o hinces, com establizacio elou
recuperazan da grve pans 0o Sislema esinubwal. As insala¢oss
higrauiicas e eléliicas possom S0 eylpundns  mediante a
BUbsTlago das preas aparering, A Subiiivicho dow reveslirneros |
de pisos ¢ pareded, Ua maiofia dos cOmocos, s¢ fpE necessdro.
Sushuiga ou 1EpNOS IMpoaantes na impermeabikzagho o no
laihawde

Necessilando de
nEparos imporianies a
edificagéo sem valor

7520

Eddicngdo cups entsto gernl e ecupeiado com estabilizagho altu

recuperaghn ¢o sistema asirukeal, subsbivicio da regulanzacko da

alvenana, reparos 08 hsswas ¢ incas. Subsiicho das inslalagios

hidifulices ¢ eleincas. Subshitcdo 0os revesimenios ¢ oisos ¢
aredes, Substituicio o impaomested ou @3 lalhado,

Sem valor

100,00

Edilicagan sm estado do ruipa,

HOTA: As caraciaristicas ralativas 205 esados de coRservacho supm explicitadis devem s&f lomedas como ralerbnola geral,
cabando a0 avaliadar a porderapio cas abservaghes colhidas am yvislona

De acordo com o item 10.5. da Norma para a Avaliagdo de
Imoveis Urbanos — 2.011, os Fatores Complementares ndo sdo
de uso obrigatério. A sua utilizagio deve ser fundamentada e

FATORES COMPLEMENTARES.

validada, através da verifica¢do dos mesmos.
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APLICACAO DE FATORES.

Fatores Complementares.

De acordo com o subitem 10.6.5 da Norma para Avaliagio de
Imoveis Urbanos 2.011, os Fatores Complementares podem ser
utilizados, desde que seja validada a sua condigéo isolada como
fator homogeneizante.

Devido as caracteristicas da regido pesquisada, esse Perito
entende que ndo deve utilizar os fatores complementares.

Fatores Obrigatorios.

De acordo com o subitem 10.6.1. da Norma para Avaliacio de
Imoveis Urbanos — 2.011, os Fatores Obrigatorios devem ser
aplicados sobre o wvalor unitiario de venda na forma de
somatoria. A letra b) do referido subitem recomenda a seguinte
formula para a homogeneizag¢do dos comparativos.

Vun = Vuy X {1+ [(FI-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}

Sendo:
® V.. Valor unitario homogeneizado de venda;

e Vutb. Valor unitario de venda definido pelo item 5.1. desse
anexo;

e Fl, F2, F3,.Fn. Fatores Obrigatorios adotados na
homogeneizagio.

De acordo com o subitem 10.6.2. da Norma para Avaliagio de
Imoveis Urbanos — 2.011, sdo considerados discrepantes
clementos comparativos cujos valores unitarios extrapolem a
metade ou dobro do valor médio amostral. Porém, o seu descarte

s6 devera ser feito apos verificagdo da homogeneizagio de toda
a amostra.

Rua Francisco Iasi. 180 - CEP 05407-050 <o Paulo/ SP - Tele - 210070060 . 1910511
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De acordo com o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos — 2.011, deve ser testada a condigdo dos
Fatores Obrigatérios serem homogeneizantes, através da
redugdo do coeficiente de variagdo. O objetivo ndo € obter o
menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melhor
represente o comportamento de mercado.

Devido as caracteristicas da regido pesquisada, descrita nos
Pontos 1 e 2 desse anexo I, esse Signatario utilizard na
homogeneizagdo dos comparativos, o Fator Area, Fator Padrio
Construtivo, Fator Localizagdo e a relagdo entres os Fatores de
Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo, Foca,
das benfeitorias do imodvel avaliando, Focc, dos imdveis
comparativos.

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES.

No sentido de otimizar a homogeneizagdo dos comparativos foi
criada uma tabela, apresentada nas folhas 38 a 40.

Primeira Folha.

Na primeira folha sdo resumidos os dados dos imoveis
comparativos, obtidos na pesquisa. A seguir sdo descritas as
colunas da tabela, constantes da primeira folha.

e (olunas (1) a (4), fornece a localizagdo dos comparativos.

e Colunas (5) a (8) fornecem os dados da construgdo dos
comparativos. A coluna (7) fornece a idade da construgéo. A
coluna (8) fornece a deprecia¢do da construgdo, prevista no
Quadro A, apresentado no item 5.4. desse anexo. Na parte
inferior das colunas (5) a (8) sdo apresentados os dados
correspondentes, para o imovel avaliando.

e Colunas (9) a (11). Sdo apresentados os dados fiscais dos
comparativos.

. Y™ =  w A 1O M FIAT " MY M\ AN My £y ™ ™% . 1 1 "1™ Y 1 "N IAANY™ NN Ty TN OO1TN EYOr Y
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e Colunas (12) a (13). A coluna (12) fornece o valor
pesquisado. Na coluna (13) pode estar grifado o namero 1 ou
o nimero 2. O niimero 1 indica que o valor pesquisado esta
sendo ofertado. O numero 2 indica que o valor pesquisado,
corresponde a imovel que foi comercializado;

e Coluna (14). Indica a fonte, que forneceu os dados dos
elementos comparativos;

8.2. Segunda Folha.

Na segunda folha sdo aplicados os fatores obrigatorios. A seguir
sdo descritas as colunas da tabela, constantes da segunda folha.

e Na coluna (16) € estimado o valor de cada comparativo, apos
a aplicagdo do fator oferta, apresentado na coluna (15).

e Colunas (18) a (35), sdo estimados os valores unitarios, apos
a aplicagdo dos fatores obrigatorios. A aplicagdo de cada
fator, toma como base o valor unitario estimado pelo Fator
Area (col.18).

Na parte inferior das colunas (26) a (32) sdo apresentados os
dados correspondentes para o imdvel avaliando.

No final das colunas (19), (22), (25) e (35) sd@o calculadas as
médias, os intervalos de + 50% e — 50%, os desvios padrdo e
os coeficientes de variagdo, de acordo com o previsto na
Norma Para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — 2.011.

8.3. Terceira folha.

Na terceira folha sdo verificados os fatores, é estimado o valor
homogeneizado e dado o tratamento estatistico a amostra,
estimando a sua precis@o. A seguir sdo descritas as colunas da

tabela, constantes da terceira folha.

e Nas colunas (36) a (39) sdo feitas as verificagdes da
condi¢do homogeneizante dos fatores utilizados, de acordo

com o subitem 10.6.4. da Norma Para Avalia¢do de Imoveis
Urbanos —2.011.
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Na coluna (37) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Padrdo de Construgéo.

Na coluna (38) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Localizagdo.

Na coluna (39) é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusio do Fator de Adaptagéo ao
Obsoletismo e pelo Estado da Construgao.

No final de cada coluna sdo estimados a média, o desvio
padrdo e o coeficiente de variagao.

e Colunas (40) a (45). Nas colunas (40) a (43) sdo

apresentados os valores estimados por cada fator, que serdo
adotados na estimativa do valor homogeneizado. Na coluna
(44) ¢ discriminado o niimero de comparativos a ser adotado
para o calculo de média. Na coluna (45) ¢ estimado o valor
homogeneizado. No final dessa coluna ¢ estimado o valor da
média e o intervalo de + 30% e — 30% da amostra, de acordo
com o item 10.6.7. da Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos — 2.011.

e Colunas (46) a (48). Nessas colunas ¢ dado tratamento
estatistico a amostra homogeneizada.

8.4. Valor Basico de Venda.

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. e o item 13.4.
da Norma Para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — 2.011, a
estimativa do valor unitirio de terreno homogeneizado
avaliando, atingiu o Grau II de Fundamentagio e o Grau III de
Precisdo. De acordo com o exposto, o valor unitario de venda
estimado ¢ igual a R$ 3.449,61/m’, base Outubro de 2.013.
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9. FOTOS DOS COMPARATIVOS.

Foto n.° 1. Comparativos

n. 1 a 3, localizados na

Avenida José Galante,
n.° 650.

Foto n.” 2. Comparativos
n.” 4 e 5, localizados Rua Dr.
Oscar Monteiro de Barros,
n.° 400.

Foto n.’ 3. Comparativos n.” 6
e 7, localizados Rua

Desembargador Dalmo do
Valle Nogueira, n.° 274.
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TRECHO DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DO CONDOMINIO TIVOLI PARK
REALIZADA AO QUARTO DIA DO MES DE SETEMBRO DO ANO DE DOIS MIL E DEZENOVE

ITEM 3 - ASSUNTOS GERAIS: passou o Sr. Clovis a discorrer sobre a situagao

financeira do condominio, trazendo ao conhecimento de todos que o condominio
recuperou o valor de R$ 644.539,23 (seiscentos e quarenta e quatro mil, quinhentos e
trinta @ nove reais com vinte e trés centavos) da unidade 81, restando ainda em aberto
de R% 731.229,13 (setecentos e trinta @ um mil, duzentos e vinte e nove reais e treze
centavos) valor este gue inclui, alem do principal, multa por atraso, juros, corregao
monetaria e multas processuais. Ainda com a palavra o Sindico acrescentou que devido
o atraso no IPTU e sua monta, o potencial de venda do apartamento para o mercado e
potenciais compradores € baixa, tendo havido j& dois leildes sem o aparecimento de
nenhum interessado. Diante desta situagdo esclareceu que o advogado responsavel
pelo processo de cobranga recomendou gue o condominio concedesse um desconto no
saldo a receber no intuito de tornar o imével mais atrativo a interessados, abrindo mao
dos acessdrios da divida. Destacou que o advogado da causa inclusive concorda com a
reducao dos seus préoprios honorarios advocaticios e de sucumbéncia no mesmo intuito.
Informou ainda aos presentes gue o condominio requereu ao Juiz da causa que
declarasse que eventual arrematante da unidade ndo respondesse por eventuais
débitos passados de IPTU, o que facilitaria a venda caso fosse concedido. Iniciou-se,
apés as explanagdes do Dr. Clovis, um amplo debate entre os presentes que por fim

dellberaram por unanimidade em canceder aleﬁﬂ:‘é_(_cmquenla_pnr_nenm;l_de




