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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 452
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL CIiVEL DE SAO PAULO / SP.

PROCESSO N¢° 1034169-60.2018.8.26.0100

(gio: EXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: JUNG HAN KIM.
Regde: HO KIEN WAH.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessdrias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia, para apresentar suas conclusdes com o

seguinte:

LAUDO
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I - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do apartamento
tipo n? 76, localizado no 72 pavimento da Torre 2, do empreendimento
denominado “CONDOMINIO CENTRAL LIFE CLUB” situado a Rua Neves de
Carvalho, n? 410- Bom Retiro — Sdo Paulo/SP e avaliacdo do imovel
constante terreno e construcdo, situado a Rua Professor Alfredo Ashcar,

n2 254 — Vila Sonia, Sao Paulo —SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdes dos imodveis, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢do do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as
caracteristicas e condicGes locais, assim como o imdvel avaliando em

detalhes, tem-se:
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I.1-  LOCALIZACAO. (IMOVEL | — Matriculan® 219.087do 152 Cartério

de Registro de Imoveis de Sao Paulo.)

O imoével avaliado serd o do apartamento tipo n2 76,
localizado no 72 pavimento da Torre 2, do empreendimento denominado
“CONDOMINIO CENTRAL LIFE CLUB”, situado a Rua Neves de Carvalho, n®

410 — Bom Retiro — Sdo Paulo/SP, conforme mapa de localizagdo abaixo:

1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imével avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacgdo
Vertical (incorporacdo), na 62 Zonalncorporag¢es Padrdo Alto das

“NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imodvel encontra-se situado em ZPlI-2 - Zona

Predominantemente Industrial 2.

O imédvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediagdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4 - DO IMOVEL- Matricula n? 219.087 do 152 Cartério de

Registro de Imdveis de Sao Paulo.

IMOVEL:APARTAMENTO tipo n2 76, localizado no 72 pavimento da
Torre 2, do empreendimento denominado “CONDOMINIO CENTRAL
LIFE CLUB”, situado na Rua Neves de Carvalho, n2 410, no 352
Subdistrito Barra Funda, com a drea privativa de 69,180 m? drea
comum de 53,867 m? (coberta de 39,366 + descoberta de 14,501
m?), jd incluida a drea correspondente a 01 (uma) vaga de
garagem, localizada na garagem coletiva do condominio,
perfazendo a drea total de 123,047 m? correspondendo a fragéo
ideal de 0,002851 do terreno, com drea total edificada de
108,546m?>.

CADASTRO MUNICIPAL N° 019.013.0091-9 (drea maior).
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IMOVEL: APARTAMENTO tipa @n® 76, localizade
pavimento dn Torra - 2 dao empreendimen denpominadao
"CONDOMINIO #CENTRAL LIFE CLOS®, gituado i Rua Heves dZe
Carvalhe, n° 416, ne 35° Hubdistrito Barra Funds, com =
drma privative de 68 ,1E0m!, drca cosum de 53, 867m°
{coberca de  39,366m° + deacocherca <&des 14,301m7), ja
ingluida @& 2 Area correspondenkts A B {umal) vaga de
garggemn, lodaligada na garsgen ooletiva do  condomindio,
perfazends a drea Eotal 4 133,04Tm?, correspondendo i
Er.u.;'siu ideal dGe 06,302851 4o terreno, pom  Aresa Total
edificada de 108, 546m7 .

CADASTRD MONTCTPAL ©=° 018,.013.0081-% fadraa maior} .
FROFPRIETARIA: gariak g8, p=d= ) 1§ sade nescs Capital, nia
Avenida dag Nagiss Unddas, BRO1. 1% andar. Alto de
Pinhsirocs, CNPJ n* 01.%45.826/0001-07.

TITHLOS _AQEISITIVGEI R.15% BN o9fi10/ 2007 - w16 em
23/060,/2010 na matricula =® S8.567; R.0B em 20/12/3010 na
matrfcule n® 205.34%; Av.04 & H.O5 em ﬂg..l"ﬂﬁ.-"

matricula n® 290 }3, todas deste Reglastzo
autorizada, e PN TP Tizue

serevante

{Fajile Adamir Monteiro) |

g e -

Aw.0l - Elﬁ.ﬂﬂ - Bis Paule, 09 de malo de 2013,
Conforme conata do reglstro n® 32 da matrieula n® 208.372

deste Reqgistzo, o imbvel da matricula encontra-ae

ALTENADC FIDUCIARTAMENTE B BT MELLOHN SERVICODS
FINANCEIRGE OTVH 8/, nog termos do Instrumento
Particular de 22 de& marco de 011, para garantia do wvalor
de RZ 60.008.500,00. A Escrevents auborizadsa,

Consipua 0o Verso

; G REenata Milkami
Miranda) . © Ofiéial Substitus N
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “CONDOMINIO CENTRAL LIFE

CLUB”, é composto por 2 torres com 21 pavimentos,06 apartamentos por

andar escada e elevadores.

Constam na area comum do residencial: Quadra, piscina,
home office, 2 churrasqueiras, 2 salGes de festas, brinquedoteca,

playground, pet shop, 2 saldes de jogos, academia e spa.

As garagens encontram-se situadas no 12, 2% 32 subsolos,

onde a unidade condominial possui 01 vaga.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones, recuos e alamedas ajardinadas.

Do apartamento

O apartamento possui a seguinte distribuicdo:

1 suite, 1 quarto, sala, terraco, banheiro no corredor, cozinha e

lavanderia.

-Area:
Area privativa........ccoceeveueunn... =69,18 m
-Conservagao: Regular

-ldade aparente: 7anos.
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Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Porcelanato na sala e quartos, ceramica no terrago, cozinha,

lavanderia e banheiros.

-Paredes: Pintura na sala, quartos e corredor, possuindo

revestimento em cerdmica nos banheiros, cozinha e lavanderia.

-Forros: Laje com forro de gesso pintado a latex.

-Outros: Caixilhos em aluminio.
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. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

" FOTO 01
Vista da fachada.

FOTO 02

Vista da portaria.
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FOTO 03
2 Andar -
-9289 / 3105

7
: rodrigo@
tardelli

FOTO 04
Vista parcial da garagem.

Vista da 4rea externa.
140

Fones: (11) 3107
E-MAIL

Rua Tabatinguera,
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FOTO 06
Vista do saldo de festas.
tardelli
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FOTO 05
Vista parcial da vaga de garagem.
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FOTO 07
Vista da piscina.
FOTO 08
Vista do pet shop.

tardelli
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FOTO 09

Vista da brinquedoteca.

FOTO 10

Vista do saldo de jogos.
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FOTO 11
FOTO 12

Vista do saldo de festas.
tardelli

Vista da churrasqueira.

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 —

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —
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Vista do playground.

FOTO 18

Vista da quadra.
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FOTO 23

Vista do terraco.

FOTO 24

Vista do quarto.
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FOTO 25
Vista da suite.

FOTO 26
Vista do banheiro.
tardelli
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FOTO 27
FOTO 28

Vista da cozinha.
tardelli
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Vista do banheiro corredor.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705




fls. 802

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

23

. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliagao de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de S3do Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aguele que define o valor através da comparag¢do com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formagdao dos pregos e, conseqiientemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado
estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

v.2 - VALOR DO APARTAMENTO

Valor Unitario ....ccceeveeeeenveeeenn. =7.043,41/m?
Area Util....oc.oveeerceceirecens = 69,180m?
Svaga =10,00 m? (area da vaga de garagem);

Formula para a determinacdo do valor do apartamento:
V= (A, + 0,5x Svaga)x V,
Vimevel = (69,18 + 0,5 x 10,00 m?) x RS 7.043,41/m?

Vlmével = Rs 522480,15
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco apartamento tipo n2
76, localizado no 792 pavimento da Torre 2, do empreendimento
denominado “CONDOMINIO CENTRAL LIFE CLUB” - Municipio de S3o
Paulo/SP pelo “método comparativo direto”, e utilizando-se de 07 (sete)
elementos comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum” as
“NORMAS DO IBAPE 2011”, para o local, com o valor (arredondado) de

R$523.000,00 (quinhentos e vinte e trés mil reais) para janeiro de 2020.

O Valor do apartamento tipo n? 76, localizado no 72 pavimento da
Torre 2, do empreendimento denominado “CONDOMINIO CENTRAL LIFE
CLUB”,foi calculado em:

RS 523.000,00
(quinhentos e vinte e trés mil reais)

Valido para janeiro de 2.020.
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VI. LOCALIZAGAO. (IMOVEL Il — Matricula n? 15.420 do 182 Cartério

de Registro de Imoveis de Sao Paulo.)

Imoével constante de terreno e construgdo situado a Rua
Professor Alfredo Ashcar, n2 254 — Vila Sonia, Sdo Paulo — SP, conforme
mapa de localizacdo abaixo:

OyIEW 2Ny vaover—#

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 09:55 , sob o numero WJMJ20401129322

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1034169-60.2018.8.26.0100 e cédigo 886CBCO.



fls. 805

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

26

VI.1 - ZONEAMENTO.

O imovel encontra-se situado em ZER-1 - Zona

Exclusivamente Residencial 1.

VI.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista (comercial e residencial),
enquadrando-se no Grupo |: Zona de Uso Residencial Horizontal na 22
Zona; Residencial Horizontal de Padrao Médio do item 9.1 das “NORMAS
PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

r = frente de referéncia = 10,00m.
Mi = prof. Minima de aproveitamento eficiente = 25,00m
Ma = prof. mdxima = 40,00m.
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VI.2.1 IMOVEL:

GERAL

de
[_ matriculs '] l'— ficha —I
15 420 1 Sio Paulo, 27 de Abril de 19 78

18.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

IMGVEL: UM TERRENO & Rus PROFESSOR ALFREDO ASHCAR, consti -
tulde pele lote 50 da quadra 59, do Jardim Leonor, no 13e
subdistrito, Butantd, medindo 10m de frente, per 3Om ds -
frente sos fundes, encerrando a dérea de 300,00m2, confron -
tando, anteriormente , de ambes es lades e¢ fundos com @& Img
bilidris e Construtors Aricenduve S/A., e, stuslmente, no -
lade direito, visto de rus com o prédio m® 248, no lado es
querdo com o prédio n® 264, e nos fundos com o lote nf 11 ’
Que faz frente pars a rua Jodo da Cruz Mellio (Cont.

123 114 ©050-8),

PROPRIETARIA: IMOBILIARIA E CONSTRUTORA ARICANDUVA S/A.,com
sede nests Cepitsl, ne rus Pinheires, n? 20; 6% andar, CGC
60 434 883/0001~70,

REGISTROS ANTERIORES: TrenserigSes 21
39 746 de 11% Cartdrio de Registro de
0 Escrevente Autorizade,

do 10% Cartorio e

Bernardeo

R. 1 sm 27 de Abril de 1978

Peles escritura de 13 de Jeneiro de 1978, do 72 Certéric de
Notas dests Capital (L®? 3 299, fls. 6), a proprietéria, J&
Qualificada, representads por Foad Razuk, OAB 4 437, e CPF
004 276 918, vendeu o imével, pelo velor de Cr$150,00, & Lo
LA MOHERDAUI CAMASMIE, brasileira, viiva, senhors deo lar,de
miciliade e residente nests Cspital, na Alameda Franca, n?
432, 7% sndsr, RG 852 510-SP e CPF 297248 728/15.

0 Esorevente ‘Autorizado,

( continus no verso )

Mod. 1 + 5.000 ~ 378

27
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VI.2.2 TERRENO

Um terreno a Rua Professor Alfredo Ashcar, medindo 10
m de frente, por 30 m da frente aos fundos, encerrado a area de 300,00
m?, confrontando atualmente, no lado direito, visto da rua com o prédio
n2 248, no lado esquerdo com o prédio n2 264, e nos fundos com o lote
n2 11 que faz frente para a Rua Jodo da Cruz Melldo.

Area Total: = 300,00 m2.
Contribuinte: n2 123.114.0050-8.

Vi.2.3 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imovel com

caracteristica residencial.
Os imdveis possuem a seguinte distribuicdo:

Imovel Principal:
12 Pavimento:

Quintal, saldo de festas, banheiro, lavanderia e despensa.

22 Pavimento: (Nivel da Rua);
Sala com 3 ambientes, cozinha, lavabo, escritério e garagem coberta

para 2 veiculos.

32 Pavimento:

2 quartos, 2 suites e banheiro.
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Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: revestimento de madeira na sala, paviflex nos quartos e
suites. marmore travertino nos banheiros, granito na cozinha, hall

de entrada e escada, arddsia na garagem e area externa.

-Paredes: Pintura a latex, sendo revestimento em Marmore

Travertino nos banheiros e revestimento ceramico na cozinha.

-Forros: Pintura a latex.

-Outros: Caixilhos em madeira e ferro, com portdes em serralheria.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP
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RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 01

Vista geral da fachada do imdvel.

FOTO 02
Vista Geral da Rua Alfredo Ashcar.
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—S3o Paulo - SP

901
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586

CEP 01020

tardelliengenharia.com.br
tardelliengenharia.com.br

FOTO 03
Vista da garagem.
FOTO 04
Vista do hall de entrada.

E-MAIL: rodrigo@
tardelli
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ia.com.br

lo.
Fax: (11) 3105-4586

CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP

angu
705

]

3414 -
tardelliengenhari
tardelliengenharia.com.br

FOTO 05
Vista da sala.

FOTO 06

9289 / 3105

Vista da sala de outro
—72 Andar -
rodrigo@
tardelli

Fones: (11) 3107
E-MAIL

Rua Tabatinguera, 140




fls. 812

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D

CAU N° 64054-9

33

0090988 061poo 8 0010°92'8°8102° 09-691 S0} 0SS800.d 0 BWIOJUI ‘Op ojUsLINdOdeIoUSI U0 ILIge/Bd/jenbipelsed/iq-snl-dsfy fesa//:sdny a)is 0 assaoe ‘|eulblo O JUsjuod eled
22£621 L0YOZIINMA 0J9WnNU 0 gos * GG:60 Se 0Z02Z/L0/LE Wd ope|odojoid ‘ojned OES op Opejs3 op eolsnf op [eungul 8 [T13AYYL 1ZZ31 0914A0Y Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op e1doo 9 0juawnoop 8js3

a
»n
1
o
5
©
% o
o
]
(b
S| S
8¢S 45
AR
Q -~
Zﬂwm
ST gls
L
e 882
c| c
: O 1 o o
° ; 5k
s 2 Sx 99
~ ==
~ = -] W -y 9O
o 5 o 3 oo PP
0 I 9 o ©
o 3 o R~
= = 9 T~
o ©° o © 22 9=
w T w © AZ.HM
© b o @ | =
- — NN O ©
> o o I
s2 3
-
o9
c 5
=TT w
[
S o
® c
£ 0
=T
©
o
©
-
©
S
3




fls. 813

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

34

FOTO 09

Vista da cozinha.

FOTO 10

Vista da cozinha de outro angulo.
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FOTO 11

Vista da escada.

FOTO 12

Vista do hall de distribuigdo.
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FOTO 15
2 Andar - ¢j. 705 — CEP 01020-901 - S

9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586

tardelli
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FOTO 16
Vista da suite 01.
: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista do banheiro.

Fones: (11) 3107
E-MAIL

Rua Tabatinguera, 140
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FOTO 17

Vista da suite 02.

FOTO 18

Vista da suite 02 de outro angulo.
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3414 - Fax: (11) 3105-4586

tardelliengenharia.com.br

FOTO 19
FOTO 20

Vista do banheiro.
tardelli

MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista geral da area externa.
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VIII. - VALOR DO IMOVEL.

VIIl.1 - VALOR DO TERRENO.

A determinacdo do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracao:
a caracteristica da zona, padrdo do local, melhoramentos publicos

existentes, condi¢Ges de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitarios de dreas semelhantes aquelas em
estudo. Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que
trata todos os dados de pesquisa em relacdo ao imédvel avaliando,
baseado na Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP —

versao 2011.

O imodvel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso
Residencial Horizontal, na 22 Zona; Residencial Horizontal de Padrdo
Médio, com as seguintes caracteristicas: é constatada a presenca de

residéncias, comércios e servicos no local.
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno = ?

S = Area do terreno = 300,00 m?

g = Unitdrio = RS 2.185,62/m?

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vt=Sxq

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vt = 300,00 m? x RS 2.185,62/m?

V. = R$ 655.686,00
(Seiscentos e cinqlienta e cinco mil e seiscentos e oitenta e seis
reais)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 655.686,00— valor — terreno.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP
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VIII.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificacdo: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciagdo do imodvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas
com os acabamentos descritos conforme capitulo Il desse laudo, com
area total construida de 299,00 m?, tal como do custo unitdrio basico de
edificagdes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de dezembro de

2019, RS 1.433,00

Onde:

V¢ = Valor da Edificagao Principal

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Superior;
Coeficiente RgN: 1,980;

CUB — dezembro/ 2019: RS 1.433,00/ m?;

Area construida= 299,00 m?2;

Estado de Conservagdo: Reparos simples (e);

Idade: 40 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (40/70) = 0,57;
K: (0,57,e) = 0,453 - Foc: 0,20 + 0,453 x (1-0,20) = 0,5624;

O valor da construgdo sera calculado, através da expressao:
Ve =299,00 m? x (1,980 x RS 1.433,00/m?) x 0,5624
Vci =RS$ 477.120,28

Diante do exposto o valor da construgdo, corresponde a:

Valor da Edificagdo = R$ 477.120,28

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP
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VIIl.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da

construgao:
Valor do terreno =V, =R$ 655.686,00
Valor da construgdo =V, =RS$ 477.120,28

V, =R$ 1.132.806,28

Valor total do Imovel

Diante do exposto, o valor arredondado do imdvel é:

V,= RS 1.133.000,00 - Vdlido para janeiro/2.020.

(hum milhdo, cento e trinta e trés mil reais)

Portanto a fracdao ideal do executado referente a 50% da
matricula n? 15.420 dO 182 CRI de Sao Paulo, foi calculado em:

R$ 566.500,00
(quinhentos e sessenta e seis mil e quinhentos reais)

Valido para janeiro de 2020.
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IX. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 44 (quarenta e quatro)folhas,

vindo esta Ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il = Calculos.

Sdo Paulo, 31 de janeiro de 2.020.

: | TARDELL!
RAUITETO URBANISTA
C

EA N°5061252741 /D

N

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 09:55 , sob o nUmero WJMJ20401129322

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1034169-60.2018.8.26.0100 e cdédigo 886CBCO.



fls. 824

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D

CAU N° 64054-9

45

0090988 061poo 8 0010°92'8°'8102°09-691 70| 0SS8004d 0 BUWIOUI ‘Op-OjUBWINDOEIoUBIBUOD e /Bd/eybipe)sed g snl-dsly fesa//:sdjy a)is 0 8ssaoe ‘|eulblo O J1IBJUoD Bled
22£621 L0YOZIINMA 0J9WnNU 0 gos * GG:60 Se 0Z02Z/L0/LE Wd ope|odojoid ‘ojned OES op Opejs3 op eolsnf op [eungul 8 [T13AYYL 1ZZ31 0914A0Y Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op e1doo 9 0juawnoop 8js3

iliaria

ANEXO |

tardelliengenharia.com.br

tardelli

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br




fls. 825

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

IMOVEL | - Matricula n° 219.087 no 15° CRI de Sao Paulo/SP.
ELEMENTOS DA AVALIACRO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 XunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO NUMERO : 410

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.950.00 TESTADA - (cf) m: 60.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 65.83
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACJ\O : Apartamentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior o/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.837IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUTES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 530.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SERIE A
CONTATO : REF: AP0181 TELEFONE: (11)-20443200
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 681429
(OBSOLESCENCIA Fobs : 258,13 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 7.072.41
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0379
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2020
SETOR: QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAQAO

INDICE DO LOCAL:

CJunuzApO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

29/01/2020
1.00

ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 410
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
X 1v Acaso

AREA (Ar) M= 3.950.00 TESTADA - (cf) m: 60.00 PROF. EQUIV. (Pe): 45,83
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Naoc
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(_:AO : Apartamenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior cf elev.

COEF. PADRAO :

2,406 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0227IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 69,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 69,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUTES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©  SALAO DEFESTAs: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: o SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 499.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : METROPOLE PAULISTA IMOVEIS
CONTATO : REF: 268 TELEFONE : (11)-31043242

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(};\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.508,70
OBSOLESCENCIA Fobs : 244.55 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 6.755.2
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 1.0379
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 KunuzADO DATA DA PESQUISA :  29/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO NUMERO : 410

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 3.950.00 TESTADA - (cf) m: 40.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 45,83
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aportomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. PADRAO : 2,408 CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0237IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUTES: O W.C.: ©O QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©  SALAO DEFESTAs: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 0 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 595.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : YK PRIVATE SOLUGCOES IMOBILIARIAS
CONTATO : REF: PN675 TELEFONE : (11)-957008566
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : .00 VALOR UNITARIO : 7.650.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 289.79 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7939.79
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1,0379
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 K unuzADO DATA DA PESQUISA :  29/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQZO

ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO NUMERO : 410

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQO PAULO - SP

TEP? UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

gPva«ENTA(;Ao [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.950.00 TESTADA - (cf) m: &0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 65.83
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : picnc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Aparigmenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior c/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0PZ9IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= €9,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 69,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : o] PISCINA: ©O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0O PLAYGROUND: o] SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAC;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : RICARDO JK IMOVEIS
CONTATO : REF: 01.0040 TELEFONE : (11)-26948440
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;:A'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.c0 VALOR UNITARIO : 7.173.91
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO02 : .00 HOMOGENEIZAGAO : 7.173.91
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQC PAULO - 5P - 2020 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO NUMERO : 410

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.950.00 TESTADA - (cf) m: 40.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 65,83
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICACAO : Apariomenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior o/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : O929IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : (o] PISCINA: © SALAO DEFESTAs: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 520.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : FREDERICO DE OLIVEIRA RODRIGUES
CONTATO : REF: 1929 TELEFONE: (11)-966247997
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Fioc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.814.29
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO2 : .00 HOMOGENEIZAGAO : 6.814.29
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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51

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - SP - 2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIIA‘;RO

QunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

29/01/2020
1.00

NUMERO : 410
CIDADE : SAQ PAULO - SP

ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.950.00 TESTADA - (cf) m: 60,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45,83
ACESSIBIUDADE : Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : N&oc
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : sece

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Apartamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2.406 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.327IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 69,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 69,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 520.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : GEUN YOUNG CHOI
CONTATO : REF: GEN-407 TELEFONE: (11)-994304050
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.782.61
OBSOLESCENCIA Fobs : 256,93 FT ADICIONAL D2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.039.54
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGCAO : 1.0379
VAGAS 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 09:55 , sob o numero WJMJ20401129322
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZAGAO

QunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

27701/2020

ENDERECO : RUA GIRASSOL
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO : 770

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 2.005.00 TESTADA - (cf) m: 40,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,13
ACESSIBIUDADE : D¥eto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : pianoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACI\O : Apartomentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO :

2,406 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.687 IDADE: 30 anos FRA(;AO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 153,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M= 153,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUITES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: © SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND : 4] SUPERIORES : APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : [0}
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00
OLIMPIA HOUSE
REF: OH13170

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)}-39373801

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : -801.44 FT ADICIONAL 02 :
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 :
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0.00
0.00
0.00
0,00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 8.823.53
HOMOGENEIZAGAO : 802209
VARIAGAO : 0.9092

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia

.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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IMOVEL Il - Matricula n° 15.420 no 18° CRI de Sao Paulo/SP.
ELEMENTOS DA AVAI.IACRO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 (KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 114 INDICE DO LOCAL: 1.8427.02 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDC ASHCAR NUMERO : 132
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAs [[JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 388.00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 32.33
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caosa USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 249.00 M=
PADRAO CONSTR.: casa supericr |-} CONSERVACRO : d - entre regulor e reparcs smples
COEF. PADRAO: 1.572 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.660 CUSTO BASE (RS): 1.432.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 370.204.77 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.100.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PATAMAR IMOBILIARIA

CONTATO : REF: PI38623 TELEFONE: (11)-21010800
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.597.41
TESTADA Cf : -0.04 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 1.540.21
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.5642
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 71,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHRA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULC - SP - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 11¢ INDICE DO LOCAL: 1.62709 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQI\O

ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR NUMERO : 197
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [<XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 300,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 300,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa finc CONSERVACAO : d - entre reguiar e reparcs smples
COEF. PADRAO: 2,435 IDADE REAL : 28 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.684 CUSTO BASE (RS): 1.433.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 716.309.70 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : FANEL IMOVEIS
CONTATO : REF: 8026 TELEFONE : (11)-37445000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.112.39
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.109.69)
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0.9987]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [QunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 115 INDICE DO LOCAL: 1.63633 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAQAO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDOC ASHCAR NUMERO : 249
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAC PAULC - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 300.00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe) : 30.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIFAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 300,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa superior |-} CONSERVACAO : = - reparos smpies

COEF. PADRAO: 1,572 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.561 CUSTO BASE (RS): 1.433.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 379.125.37 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : LEARDI IMOVEIS
CONTATO : REF: 480128 TELEFONE : (11}-23729551

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACAO

LOCALZACAO Floc : -0.01 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.636,25
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.621,25
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0.9943
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 174 INDICE DO LOCAL: 1.62702 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGRO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR NUMERO : 354
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - 3P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs PXJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} m=: 450,00 TESTADA - (cf) m 15,00 PROF. EQUIV. {Pe): 30,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIAICACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 350,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa fine |-} CONSERVACAO : d - enire reguior & reporos smples
COEF. PADRAO: 1,992 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.660 CUSTO BASE (RS): 1.433.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): £59.397.82 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.600.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : IMOVEIS NO MORUMBI
CONTATO : REF: IM98204 TELEFONE : (11)-31947530

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.734.67]
TESTADA Cf : -0.08 FT ADICIONALO02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.599.55
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 09221
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1;
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALODS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHRA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 115 INDICE DO LOCAL: 1.43433 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR NUMERO : SN
COMP.: AO LADO N° 287 BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) m=: 300.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFAICACAO : Caoso USO DA EDIAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 22800 M2
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVACRO : d - enire reguiar e reporcs sSmpies
COEF. PADRAO: 1,776 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.800 CUSTO BASE (R$): 1.433,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): 464.209,46 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : FANEL IMOVEIS
CONTATO : REF: 8581 TELEFONE : (11)-37445000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENE|ZAQI~\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

LOCAUZACAO Floc : -0.01 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.652.64
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.637.54
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0,9943
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 114 INDICE DO LOCAL: 1.827.02 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIIAQRO

ENDERECO : RUA PROFESSCR ALFREDC ASHCAR NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULC - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 300.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 20200 M=
PADRAO CONSITR.: casa médic | CONSERVACAO : = - reporos smples

COEF. PADRAO: 1,560 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,541 CUSTO BASE (RS): 1.433.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 253.329.06 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.150.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : FANEL IMOVEIS
CONTATO : REF: 6558 TELEFONE : (11)-37445000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARlA(;RO

LOCAUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.605.57]
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.605,57|
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft : 0.00
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacgao do justo e real valor dos imoveis
ora avaliandos, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados
pela moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagéao
de Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagbes, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar o
valor do imével pela comparagdo com outros similares, pelo prego de
venda, tendo em vista as suas caracteristicas semelhantes e
admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem valor
igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo
entre o imdével em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas
condicbes de férmulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de
profundidade, de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario dos
iméveis foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacdo ou desvalorizagcdo, em consonéncia com a
Norma de Avaliagdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-3. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobiliarias dessa regiao, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de

apresentar solucdo para a lide em questéo.
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Para a avaliagcdo dosimoOveisem questdao foi utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacgao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em
havendo necessidade os elementos de pesquisa  serao
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizagéo,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupagao, niveis econémicos da
regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros. Somente
de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por
VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo (elemento

paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o célculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar

claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
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alternativamente, a adocado de fatores de homogeneizacdo medidos
no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagcdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliacbes. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em véarios problemas
menores (problema da localizacao, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacado paradigma, admitindo que sao
nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de

ajustes somatérios ou subtrativos.

1.11  Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |I. A obtencdo de um maior ou

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais
importantes, sem o0s quais, mesmo com uma soma elevada, nao se

consegue atingir graus elevados.
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1.1ii Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centroide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

t
2 1+— ,—00 <t <00

NV Y

1,(v+l Ly
f(@)=

i
2

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fung¢&o do
nivel de significAncia adotada (que vai depender do grau de
fundamentagdo que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O grafico a seguir representa a fungcdo densidade de t-

Student:
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A (1) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7ttob J[tob t

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

S- S-

—
-

X- _,us)z+

2
=

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdao amostral;
t = estatistica t-Student para 1 = 20% e um GL definido;

n = nUmero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

[.1.11 Obtencao do valor metro quadrado dos imoveis.

I.1iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imével
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imovel avaliando e sempre que possivel, se situassem na
mesma regido geo-econdémica do mesmo, com o fito de obter uma

amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, nao se sabia quais eram as
variaveisimportantes na formacao do preco no local do imovel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo,
enfocando ndo somente a area dos elementos amostra, mas
também suas frentes, topografias, posicdes nas quadras,
situacao dos Iméveis, existéncia de construgdes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes

no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um
resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

IMOVEL I:

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego UY\‘i:;Ic;'rio Homogeneizagdo Variagdo

X RUA NEVES DE CARVALHO ,410 681429 7.072.41 10379

2| RUA NEVES DE CARVALHO 410 6.508,70 6.755.25 1.0379

BJd 3| RUA NEVES DE CARVALHO 410 7.650,00 7.939.79 1,0379

[ 4| RUANEVES DE CARVALHO .410 7.17391 7.17391 1,0000

B 5| RUANEVES DE CARVALHO 410 681429 6.814.29 1.0000

B  &| RUANEVES DE CARVALHO 410 678261 7.039.54 10879

B 7| RUANEVES DE CARVALHO 410 6.508,70 6.508,70 1,0000

IMOVEL II:
MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego Ui;?rrio Homogeneizagdo P\:::::?;T:o X:::;E::o
>4 1| RUA PROFESSOR ALFREDC ASHCAR 132 1.597 .41 1.540,21 09642 1,0000
4 2| RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR ,197 211230 2.109.62 09987 1,0000
X 2| RUAPROFESSOR ALFREDO ASHCAR 249 2.636.25 2.621,25 09943 1,0000
4| RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR ,356 1.734.67 1.599.55 0.9221 1.0000
5| RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR SN 2.652.64 2.637.54 0.9943 1.0000
4 é | RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR SN 2.605,57 2.605.57 0000 1.0000

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a
elasticidade do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa
na pratica profissional;
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*ATUALIZACAQ: Todos os elementos sdo validos para o més de

janeiro/2020;

oLOCAL: A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido

geo-econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o gréafico de:

IMOVEL I:
GRAFICO DE DISPERSAO
Niam. X Y
1 6.814,29 7.072,41
2 6.508,70 6.755,25
3 7.650,00 7.939,79
4 7.173,91 7.173,91
5 6.814,29 6.814,29
6 6.782,61 7.039,54
7 6.508,70 6.508,70
IMOVEL II:
ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 1.597,41 1.540,21
2 2.112,30 2.109,62
3 2.636,25 2.621,25
4 1.734,67 1.599,55
5 2.652,64 2.637,54
6 2.605,57 2.605,57

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
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Nao houve valores discrepantes.

IMOVEL I:

Calculado

11.000
10.500
10.000
9.500
9.000
3.500
.00
7.500
7.000
6.300
0.000
5.500
5.000
4500
4.000
3.500
3.000
2.500
2000
L300
L.00o
0

Valores Observados x Valoxes Calculados

3
.'/ ~

P

t’

' g
l‘ﬁ/ /
P
L.000 2000 3.200 4000 Sac 6020 700z 3000 agm 1000 100
Ohservado
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GRAFICO DE DISPERSAO
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3700
3,600
3.500
3.400
3300
3200
3..00
3.000
2.900
2200
2.700
2600

o 2.500

3 2.400

£ 2300

S 2200
2.:00
2.000
1.900
1.500
1.700
1.600
1.500
1.400
1.300
1.200
1.:00
1.000

Valores Observados x Valores Calculados

25

100 1200 1400 1600 0200 2000 2200 240 2600 2800 3000 3200 340C 360C
Dhservado
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IMOVEL I:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRIIVA

DESCRICAO: FROCESSO 1034169 DATA:  29/01/2020
EDIFCAGAO VALORES DE VENDA: 1BAPE-SP - 2020 SAQ PAULO - 37

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0

OBSERVACAO !

FATORES

PARCELA DE BENFETORIA: 08

70

FATOR

INDICE

Localizagdo
@ Obsolescéncia

< padrdio
D Vagas

100
idode 7
Estado de Conservacdo C - REGULAR

apartamento superior ¢/ elev.

Vagas 0

Acréscimo {
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 6.893.2) Média Unitdrios : 7.043.4)
Desvio Padrdo : 402 48 Desvio Padrdo : 455,12
- 30%:4.825.25 - 30%: 493039
+30%:856118 +30%: 9,156 43
Coeficiente de Variacdo : 5.8400 Coeficiente de Variacdo : 64600
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUTI GRAUII GRAUI 11
g [eoroc.do kbl Guclinds Con,\pleta quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de stvacdo D 3
variaveis anafisadas usados no tratamento paradigma
Guanfidade minima de
. dodos de mercado vsados " D s E 3 D 2
|dentificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o fodas Apreseniogdo de inkorm ref o fodas E] 2 or v entog o inform ref 0 fodos as
lde mercado @ coroct dos dos dodos analisodos E o corerd dos dos dodos analfisodos - oci dos dodos 124 oo fotoras D 3
ntervado de ajuste de cada
;m § pc; Oecx di m:m 0800125 X 0.5002,00 O 0400250 0l 3
GRAU DE FUNDAMENIAC;\O: Il
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  7.04341
VALOR UNITARIO (RS/m2): 7.043,41000 VALOR TOTAL (RS) : 487.263,10
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 675,70 INTERVALO MINIMO : 4.795.70
INTERVALO MAXIMO : 7.291,12 INTERVALO MAXIMO ; 7.291,12
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1N
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IMOVEL II:
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : PROCESSO 1034169 | DATA:  29/01/2020
FATOR OFERTA/TRANSACAQ : 09
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : 1BARE-SP - 2020 - SAQ PAULC - SP
OBSERVACAOQ:
TONA DE AVALIAGAO
Descricdio da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar fa A Min

1000 020 1,00 2500 4000 050 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[X] Localizacdo 1.627,02
[X] Testada 10,00
[X] Profundidade

[ ] Frentes Mlfiplas Ndo
[ Area

[X] Topografia piano
¥ Consisténcia sec
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VALORES UNITARIOS
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VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 2.223,14
Desvio Padrdo : 478,29

- 30%:1.556,20

+30%:2.850,08

Média Unitdrios : 2.185,62
Desvio Padrdo: 516,95

- 30%: 1.529 94

+30%: 2.841 31

Coeficiente de Variacdo : 21,5100 Coeficiente de Variacdo : 23,6500
GRAU DE FUNDAMENTACRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
1 |carec. doimévat avaiango SR .. X Compiéa o aoe ores ] Agogo ge stuagio ] 3
variaveis anaisadas Usados no fraamento paradigma

Quanfdads minima dé "
2lmmmrcaoom O . (4 . af 2
3 loenticagio dos dadoa Apresantagao oe inform ref 3 fodaz Apreasntago 8 inform ref 2 todzs 0 presentagao inform ref atodos 32

4 mercado 33 Caract 60s 003 0adoa anaizados E 33 caract doa doa dados analisados dos dados raf aos Blores D $

Intarvado 0é ajusts g cada

fator s pi 0 conj de fkorss A % 503z O 04022504 O] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  2.18542
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000

FRENTES MULTIPLAS: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.185,42000

INTERVALOS DE CONFIANCA

FATOR AREA: 0,0000
VALOR TOTAL (RS) : 455.68724

(80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.874,12
INTERVALO MAXIMO ; 2.457.12

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO ¢ 1897 40
INTERVALO MAXIMO ; 2.473 84

GRAU DE PRECISAO: i
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 452 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO / SP.

PROCESSO N¢ 1034169-60.2018.8.26.0100

Ugae:

EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: JUNG HAN KIM.
Regde: HO KIEN WAH.

RODRIGO |EZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos

AUTOS em epigrafe, tendo concluido e entregado seu laudo em Cartério,

vem, mui respeitosamente a Vossa Exceléncia, para requerer o levantamento

de seus honorarios depositados as fls. 751/752 dos autos, com os acréscimos

legais.

Comunicado Conjunto n? 474/2017.

Termos, em que
P. deferimento.

Sao Paulo, 31 de janeiro de 2.020

7 / 77—
te/zm TARDELLY

I/E'ro URBANISTA
A N°5061252741 /D

Em anexo Formulario MLE devidamente preenchido conforme
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulério para cada parte. Vélido para depésitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo: 1034169-60.2018.8.26.0100
Nome do beneficiario do levantamento: RODRIGO IEZZ| TARDELLI
PERITO JUDICIAL
N2 da pagina do processo onde consta nomeacao: 737
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito: 751/752
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 7.000,00

CPF: 297.552.698-94

Tipo de levantamento:( ) | - Comparecer ao banco;

) [l = Crédito em conta para outros bancos;
) IV — Recolher GRU;
() V—Novo Depésito Judicial

)
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil;
(
(

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:
Banco do Brasil — Agéncia 4223-4 — C/C 9903-1

Observacoes:
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