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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL XI DE PINHEIROS / SP.

PROCESSO N¢° 1002868-03.2020.8.26.0011

(sio: EXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM ESMERALDA.
Regde: ANDRE TAKASHI HAMATU.

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

seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do apartamento
n2 83, localizado no 82 andar ou 112 do BLOCO C — EDIFICIO TOPAZIO,
integrante do “CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM ESMARALDA”,
situado a Avenida José Joaquim Seabra, n? 607 — Jardim Ivana — Sao

Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imodvel, o
Signatario foi honrado com a nomeac¢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 condigOes locais, assim como o imdvel avaliando em

detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZAGAO.

O imével avaliado sera o apartamento n2 83, localizado no
82 andar ou 112 do BLOCO C — EDIFICIO TOPAZIO, integrante do
“CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM ESMARALDA”, situado a Avenida
José Joaquim Seabra, n? 607 — Jardim lvana — S3o Paulo/SP, conforme

mapa de localizacdo abaixo:

.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 (incorporagdo), na 52 Zona IncorporacGes Padrdo Médio das

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

O imdvel encontra-se situado em ZM — Zona Mista.

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 servigo de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.
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DO IMOVEL.

IMOVEL: APARTAMENTO numero 83, localizado no 82 andar ou 119
pavimento do BLOCO C - EDIFICIO TOPAZIO, integrante do
“CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM ESMERALDA”, situado @
AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA numero 607, esquina com a RUA
CORONEL PAULO SOARES MOURA, no 132 Subdistrito Butantd, com
a drea privativa de 67,47 m? a drea de garagem de 44,95 m?
(correspondente a 02 vagas de garagem de uso comum e
indeterminadas, sujeitas a colocacGo por manobrista, localizadas
nos subsolos do condominio), a drea comum de 44,69 m? e a drea
total de 157,11 m? cabendo-lhe a fracdo ideal de 0,0071427 no

terreno condominial.

Contribuintes: 159.256.0002-8/0003-6/0077-1 em maior drea.
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LIVRO N° 2 . REGISTRO GERAL (TR

SooPoso, 24 de Maio de 2001

) (s

( IMOVEL: O APARTAMENTO nimero 83, localizado no 8% andar ou
pavimento do BLOCO C - EDIFICIO TOPAZ10, integrante

condominial.

em malor édrea,
CGC/MF ndmero §5.257.018/0001-65.

todas deste Registro.

A Escrevente Autorizada, Guclopunt (G b —
Suely de Menezes Carvalho Palma

“CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM ESMERALDA", situado &
AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA nimero 607, esquina com a RUA
CORONEL PAULO SOARES MOURA, no 13° Subdistrito Butantd, com a
érea privativa de 6747Tm2, a 4drea de garagem de 44 95m2
(correspondente a 02 vagas de garagem de uso comum e
Indeterminadas, sujeitas & colocagdo por manobrista, localizadas nos
subsolos do condominio), a drea comum de 44,69m2, ¢ a drea total de
157.11m2, cabendo-lhe a fragho Ideal de 0,0071427 no terreno

CARASTRO: CONTRIBUINTES nimeros 159.256.0002-8/0003-6/0077-1

PROPRIETARIA: ROCHA FORTE ADMINISTRACAC E SERVICOS
LTDA., com sede nesta Capital, 4 Rua Padre Carvalho, 380, 1° andar,

REGISTRO ANTERIOR: R.06/356.803, R.03/12.374, R.02/39.043,
R.03/30.044 o R.05/22.954, @« MATRICULA nimero 144.688 (FUSAOQ),

s,
11

.

MR

- cantinua no verso -
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “CONDOMINIO RESIDENCIAL
JARDIM ESMERALDA” é composto por 3 torres, cada uma com andar
térreo e 13 andares, contendo 4 apartamentos por andar, 2 elevadores,

escada de incéndio e 3 subsolos.

Constam na area comum do residencial: saldo de festas
com churrasqueira, saldo de jogos, brinquedoteca, quadra, piscina,

academia e playground.

As garagens encontram-se situadas nos subsolos do

condominio a unidade possui 2 vagas indeterminadas.

1.4.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicdo:

2 quartos, sala, lavabo, banheiro e cozinha integrada com a lavanderia.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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tardelli@tardelliengenharia.com.br
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Area Gtil.ooe oo = 67,47 m?
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 20 anos.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: revestimento em porcelanato.

-Paredes: pintura na sala e quartos, e revestimento em ceramica no

banheiro, lavabo, cozinha e lavanderia.

-Forros: forro de gesso tabicado com pintura em latex.

-Outros: caixilhos em aluminio.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
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Fax: (11) 3105-4586

tardelliengenharia.com.br

FOTO 05
FOTO 06

Vista da piscina.
Vista da quadra.

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

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — Sdo Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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FOTO 07
rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelliengenharia.com.br

Vista da churrasqueira.
tardelli

FOTO 08
Vista do saldo de festas.

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

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — Sdo Paulo — SP
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FOTO 11

Vista da brinquedoteca.

FOTO 12

Vista da garagem.
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FOTO 13

Vista da garagem de outro angulo.

FOTO 14

Vista do hall.
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tardelliengenharia.com.br

FOTO 15
-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586

FOTO 16
Vista da sala.
MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli

Vista do hall de elevadores.

E
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FOTO 19

Vista do corredor de distribuicdo.

FOTO 20

Vista do quarto 01.
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FOTO 21
Vista do banheiro.
FOTO 22
Vista do quarto 02.

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli
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. - VALOR DO IMOVEL.
IvV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliagao de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avalia¢cdes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento sera avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos precos e, conseqlientemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizacao, respeitados os niveis
de rigor. E condi¢do fundamental para aplicacio deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado
estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

1.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario ....cccceveveeeneeeeenn. =4.815,18/m?
Area Gtil.eee oo, = 67,47 m?

Svaga =20,00 m?(drea da vaga de garagem);

Formula para a determinacdo do valor do apartamento:
V= (A, + 0,5x Svagas)x V,
Vimével = (67,47 + 0,5 x 20,00 m?) x RS 4.815,18/m?

Vlmével = RS 373032,00

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

Na pesquisa, foi calculado o preco do apartamento n2 83,
localizado no 82 andar ou 112 do BLOCO C - EDIFICIO TOPAZIO,
integrante do “CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM ESMARALDA” —
Municipio de Sdo Paulo/SP pelo “método comparativo direto” e
utilizando-se de 10 (dez) elementos comparativos, concluiu-se,

4

atendendo “in totum” as “NORMAS 2011”, para o local, com o valor
(arredondado) de R$ 370.000,00 (trezentos e setenta mil reais) para

maio de 2021.

O apartamento n? 83, localizado no 82 andar ou 112 do BLOCO C -

EDIFICIO TOPAZlO, integrante do “CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM
ESMARALDA”, foi calculado em:

RS 370.000,00
(trezentos e setenta mil reais)

Valido para maio de 2.021.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2021 as 17:44 , sob o numero WPIN21700820168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002868-03.2020.8.26.0011 e cédigo DECOBD?.



fls. 338

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

24

VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 24 (vinte e quatro) folhas,

vindo esta Ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il = Calculos.

S3do Paulo, 24 de maio de 2.021.

eto e urbanista
N° 5061252741/D
CAU 2 64054-9
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAQRO

SAO PAULO -SP - 2021

KunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

20/05/2021

INDICE DO LOCAL: 1,00

ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA
BAIRRO :

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 407
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

AREA (Ar) M= 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75,00 PROF. EQUIV. (Pe): 8876
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apariamentioc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev.

COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0.207IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 67,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 67,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES: W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: © SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 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 TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 373.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : FAVANO IMOVEIS
CONTATO : REF: FI2945 TELEFONE: (11)-20649331
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.010.45
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.010.45
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao 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 AVALIACKO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA NUMERO : 407
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 66,76
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAO : Apariamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.807IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 67,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 67,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 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) : 372.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : REV. IMOB.
CONTATO : REF: BR18043 TELEFONE: (11)-941814026
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.010.45
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.010.45
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 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 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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ELEMENTOS DA AVALIA(;RO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 unuzADO DATA DA PESQUISA: 20/05/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA NUMERO : 607

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 6676
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.807IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 67,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 67,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: ©O SALAODEFESTAs: 0O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : (4] 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 TRANSACKO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 390.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : TC NEGOCIOS IMIBILIARIOS
CONTATO : REF: 3470 TELEFONE: (11)-25034000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

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

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 523881
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.238,81
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 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 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ZO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2021 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA NUMERO : 407

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ 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= 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 8676
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED|FICA(;AO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.207IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 67,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 67,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©  SALAO DEFESTAs: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : MAIS PADRAO INTERMEDIACOES IMOBILIARIAS
CONTATO : REF: AP0650 TELEFONE: (11)-25323747
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

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

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 429851
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 429851
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 202] JunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA‘;RO
ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA NUMERO : 407
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 66.76
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCACI\O : Apartamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.207IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 68,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 68,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 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 TRANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 365.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ALONSO IMOVEIS
CONTATO : REF: FABIO-17550 TELEFONE: (11)-37881000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.830.88
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.830,88
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao 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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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002868-03.2020.8.26.0011 e cédigo DECOBD?.



fls. 345

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

DADOS DA FICHA &

31

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA:
DADOS DA LOCALIZAGRO

SAOC PAULO - SP - 2021

CQunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

20/05/2021

INDICE DO LOCAL: 1.00

ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA
BAIRRO :

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : &07
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

Xl REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

5.007.00
Dreta

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAHA :
CONSISTENCIA :

pianc
secc

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf) m:

75,00 PROF. EQUIV. (Pe):

ESQUINA :

66,76

FORMATO : Regular Sim

TIPO DA EDIFICACAO :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev.
0.807 IDADE :

COEF. DEP. (k) :
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=
EDIFICIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES: 0o

67,00

O SUITES :

FATORES ADICIONAIS

Apartamento

20 anos FRACAO:

AREA COMUM M=

PLAYGROUND :

ESTADO: FACE:

COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regular

0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0

0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 67,00

SALAO DE FESTAS: ©
SUB-SOLOS : o}

W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: ©
o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

ADICIONAL 01: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAC;O

ADICIONAL 02:
ADICIONAL 05:

1.00 ADICIONAL 03: 1.00

1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00
4 THORRES IMOVEIS
REF: AP2900

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-37444004

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.701.49
000  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.701.49
0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1,0000
0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALODG : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao 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 AVALIA(;ZO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2021 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA NUMERO : £07
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75,00 PROF. EQUIV. (Pe): 86,76
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomentoc ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.807IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 67,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m= 0,00 TOTAL M=: 67,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: ©O SALAO DEFESTAs: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o] 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : 4 THOTRRES IMOVEIS
CONTATO : REF: AP3737 TELEFONE : (11)-37444004
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.104,48
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.104.48
PADRAO Fp : 000  FT ADICIONALO3: 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 - Sao 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

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAQRO

SAO PAULO - SP - 2021

QunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

20/05/2021

INDICE DO LOCAL: 1,00

ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA
BAIRRO :

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 407
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

g?AVlMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

AREA (Ar) M= 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75,00 PROF. EQUIV. (Pe): 86,76
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO: Apartamenio ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev.

COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.807IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 67,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 67,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES: W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o} 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : KHUNDALINY IMOVEIS
CONTATO: REF: AP02737 TELEFONE : (11)-37315051
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 470149
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.701.49
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 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 - Sao 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 AVALIA(;KO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021 unuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA NUMERO : 407
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75,00 PROF. EQUIV. (Pe): 88,76
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCACI\O: Apartamentc ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.807IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 67,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 67,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©O SALAODEFESTAS: 0O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: (o] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o] 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 329.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LIGUE IMOVEIS
CONTATO : REF: flavioap15530 TELEFONE: (11)-37856000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGXO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.419,40
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.419.40
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 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 - Sao 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 AVALIACKO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA NUMERO : 407

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.007.00 TESTADA - (cf) m: 75,00 PROF. EQUIV. (Pe): 86,76
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Apariamenio ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.807IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 67,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 67,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUTES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©  SALAO DEFESTAs: 0O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 0 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 TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 360.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MEGA NEGOCIOS E PARTICIPACOES LTDA
CONTATO : REF: 1195_MIL TELEFONE: (11)-976184502
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.835.82
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 483582
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 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 - Sao 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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ANEXO 11

tardelli@tardelliengenharia.com.br

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével
ora avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

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 do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdo ou desvalorizagdao, em consonancia com a
Norma de Avaliagdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. 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 avaliagdo do apartamento em questdo sera
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 dimensfes equivalentes e préximas ao avaliando. Em
havendo necessidade os elementos de pesquisa seréao
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 ocupacdo, niveis econdmicos da
regidao, 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 padrao (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,

alternativamente, a adogcdo de fatores de homogeneizagcdo medidos
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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 aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliacbes. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios 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 situacdo paradigma, admitindo que sao
nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de

ajustes somatérios ou subtrativos.

I.1.i Verificacdo 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 precisédo 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:

2 t
1+— ,—0 <t <00

NV Y

1,(v+1 Ly
f=

Y
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
fundamentagcdo 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 (funcao do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confiangca pela expressao apresentada a seguir:

72}
—

X-2-<u<X

L5t
Jn

=

Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para 00 = 20% e um GL definido;

n = nimero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

[.1.11 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

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-econdmicado mesmo, com o fito de obter uma

amostragem representativa e sem qualquer viés.

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

importantes no mercado imobiliario.
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. [ Endereco U:;Z'I;o Homogeneizagdo Variacdo
X AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 5.010.45 5.010.45 1,0000
[ 2| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 5.010,45 501045 1,0000
[ 3| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 52388 52388 1.0000
B 4| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 4.298.5 42985 1,0000
B 5| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 4.830,88 4.830.88 1,0000
[ 6| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 4701.49 470149 1,0000
B 7| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 5.104.48 5.104,48 1,0000
[X]  &| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 4701.49 4701.49 1,0000
K] 9| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 4.419,40 4.419.40 1,0000
[X] 10| AVENIDA JOSE JOAQUIM SEABRA 607 4.83582 483582 1,0000

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciagcdo 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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*ATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de

maio/2021;

eLOCAL: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:

GRAFICO DE DISPERSAO
Num. X

1 5.010,45 5.010,45
2 5.010,45 5.010,45
5.238,81 5.238,81

4 4.298,51 4.298,51
5 4.830,88 4.830,88
6 4,701,49 4.701,49
7 5.104,48 5.104,48
4.701,49 4.701,49

9 4.419,40 4.419,40
10 4.835,82 4.835,82

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

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao 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 24/05/2021 as 17:44 , sob o nimero WPIN21700820168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002868-03.2020.8.26.0011 e cédigo DECOBD?.



fls. 359

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D

CAU N’ 64054-9

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

5000

6300

6000

25m
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6000

FL0C

45

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

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2021 as 17:44 , sob o nimero WPIN21700820168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002868-03.2020.8.26.0011 e cédigo DECOBD?.



fls. 360

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: PROCESSO 1002668 DATA:  20/05/2021
EDIFACACAQ VALORES DE VENDA: [BAPE-SF - 2021 - SAQ PAULO - $P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0 PARCELA DE BENFETORIA: 08

OBSERVACAO:

FATORES

46

FATOR

INDICE

0 Localizacdo
K Obsolescéncia

I Padrio
D Vagas

1,00
dade 20
Estado de Conservacdo C - REGULAR

apartamento médio ¢f elev.

Vagas 0
Acréscimo
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 4.815,18 Média Unitarios : 4.815.18
Desvio Padrdo : 294,18 Desvio Padrdo : 296,18
- 30%:3.370,62 - 30%: 3.370,62
+30%:6.259.73 +30%: 625973
Coeficiente de Variacdo :6,1500 Coeficiente de Variagdo : 6,150
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
1 [earoc. do el cvalkdado COTP'E.?O quanto a fodas @ Completa qto aos fatores I:] Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12
: dados de mercado usados D ; @ : D ¢
3 Idenfificacdo dos dados Apresentogo de inform ref o fodas Apresenfogdo de inform ref o fodas D |Apresantogao infoem ref o fodos as
de mercado s coroct dos dos dodos analisodos E s coract dos dos dodos onalisodos icoroct dos dodos ref oos folores D 3
ntervado de ajuste de cada
4';0*:; p(; 2 cmee k;; o 0800125 X 0500200 O oxe2s% gl 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 481518

VALOR UNITARIO (R$/m2): 451518000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 324.880,1%
INTERVALOS DE CONFIANGA (807%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.685,65

INTERVALO MAXIMO : 494471

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO ;4 485 45
INTERVALO MAXIMO : 494471

GRAU DE PRECISAQ: I

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao 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 24/05/2021 as 17:44 , sob o nimero WPIN21700820168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002868-03.2020.8.26.0011 e cédigo DECOBD?.



