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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

(¢ae: EXECUGAO DE TITULO 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 conclusées com o

seguinte:

LAUDO
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. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagdo do apartamento
tipo n? 76, localizado no 72 pavimento da Torre 2, do empreendimento
denominado “CONDOMINIO CENTRAL LIFE CLUB” situado & Rua Neves de
Carvalho, n2 410- Bom Retiro — S30 Paulo/SP e avaliagdo do imdvel
constante terreno e construcdo, situado a Rua Professor Alfredo Ashcar,

n? 254 — Vila Sonia, Sdo Paulo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdes dos imdveis, o
Signatdrio 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 condi¢des locais, assim como o imdvel avaliando em

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

de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.)

O imével avaliado serd o 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, conforme mapa de localizagdo 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
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacao
Vertical (incorporacdo), na 62 Zonalncorpora¢des Padrdo Alto das

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

O imovel encontra-se situado em ZPI-2 - Zona

Predominantemente Industrial 2.

O imével situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminag¢do 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 imedia¢Ges 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 Cartdrio de

Registro de Imdveis de Sao Paulo.

IMOVEL:APARTAMENTO tipo n? 76, localizado no 72 pavimento da
Torre 2, do empreendimento denominado “CONDOMINIO CENTRAL
LIFE CLUB”, situado na Rua Neves de Carvalho, n® 410, no 35°¢
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?), jé 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 fra¢do
ideal de 0,002851 do terreno, com drea total edificada de
108,546m?>.

CADASTRO MUNICIPAL N2 019.013.0091-9 (drea maior).
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LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15% OFICIAL DE R
' GERAL de 530 Paulo

—dn i nlcuLe FICHA
219.DBT—| |—cn:u.—] d8c FPaulo, 05 de Maio

IMSYEL: APARTAMENTO tipog @m® 76, localizado .
pavimento dm Tarra L+ 1 do empreendimen denominado
"COMDOMIMNIO CENTRAL LIFE CLOS®, situado A FRua Heves de
tarvalho, n°® 416, ne 35 #Hubdistrito Barra Funda, com a
drma privative de 648 ,1E0m®, droa comum de 53, 867m?
{copberca de 39, 166m* + deascoberca de 14,5017}, i&
ingluida & Srea correspondenkts a 0L {uma) vaga de
garagen, lodaligada fRa garagen ooletiva do  condomindo,
perfazends a dres botal de 132,94Tm?, correspondendo &
Eradﬁu ideal 492 0,002851 do tercenc, pom  aArea total
edificada de 108,5&6m7 .

CADASTRO MUNICIPAL £° 018,013.0081-% {draa maior}.
PEQFRIETARIA: GAFISA S/A. o pede neata Capital, na
Awveanida g t-:l':u;i':u:; Fris clae: . BROL., 19= andar, Alto de
Pinheiros, CNPJ n® 01.%45,.826/0001-07.

TITHLOS _AQEIEI'.I'IWBI H.15% B o910,/ 2007 - Av,. 16 em
23/00/2010 na matricula m* S8.5367; R.C8 em 20/12/2010 na
matricula n0* 205.343; Av.0d4 = R.O5 em  089,/05/f
matrieula m® 2O0g.302x, todas deste Registro A Efcrevente
autorizada, ’.’_H: mbekagh® Eﬂenata Tizue ﬂfy/
Miranda). © Ofiéial Substi c-&.mf

{Falle Ademir Honteiro) .

= . =

Av.01 - 219.087 - BHo Paule, 02 de maio de 2013.
Conforme conata do reglatro o® 92 da matcieula n* 206.372

deatce Regiast=a, o imbvel da matricula encontra-ge
ALTENADD FIDUCTIARTAMENTE 1 BN MELLOMN SERVICDS
FINAMOEIRCS DTVH S/A. nog termos do Instrumento
Particular de 22 de& mar¢e d= 2011, para garantia do wvalor
de RE Bo0.000.000,00. A Escrevente nutorizads,

Concipua no Verso i
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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 saldes de festas, brinquedoteca,

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

As garagens encontram-se situadas no 19, 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 distribuicao:

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

lavanderia.

-Area:
Area privativa.........ccccevvveennnn. = 69,18 m?
-Conservagdo: Regular

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

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

lavanderia e banheiros.

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

revestimento em ceramica nos banheiros, cozinha e lavanderia.

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

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

FOTO 01
Vista da fachada.

FOTO 02

Vista da portaria.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S&do 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 IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 09:55 , sob o niumero WJMJ20401129322

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



fls. 789

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

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

10

FOTO 03

Vista da drea externa.

FOTO 04
Vista parcial da garagem.
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FOTO 07

Vista da piscina.

FOTO 08

Vista do pet shop.
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FOTO 17

Vista do playground.

>
FOTO 18

Vista da quadra.
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FOTO 23

Vista do terracgo.

FOTO 24

Vista do quarto.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S&do 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 IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 09:55 , sob o niumero WJMJ20401129322

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



fls. 800

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D

CAU N° 64054-9

21

‘0099988 061pod 8 001L0°9Z°'8'81L0Z°09-691 €01 0SS8204d 0 BwIoUl ‘Op OjusWINdoeIdUBIB U0 IIqe/Bd/e)bipelsed/iq snl-dsly [esay/:sdiy a)is 0 assaoe ‘|eulblio 0 Juusju0d eied
22€621 LOYOZ NN OJdwnu 0 4os * GG:60 S 020Z/10/1.€ Wd opejooojoid ‘Ojned oeg ap opejs3 op edisnr op [eungu L @ [1713AHVL 12231 091¥a0y 4od sjuswiepbip opeuisse ‘feulbLo op e1dgo 9 ojuswindop 8)s3

a
wv
|
o
S
[\
%o
8 ®
b
S|
89 4ls
Qm g
Q5 0l o
i )
P ] ]
=gl
Pﬂa..m
w o S
. O I o g
[e] | <
. Pl mn = £ €
{ ] = o 9o
¥ = 2 N 9Z=
n S © Y O]
N 2 N < qmm.m
©
O © O o _r3.mm
= T - © =
o o ©° T o o=
© o c 0 7
W e w <N oY
o m o @ Bl =
> oms
S
S~
as
e 29
- T w
[T
S o
W c
£ 0
- L
©
o
©
[
]
=1
©




fls. 801

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

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

FOTO 27

Vista do banheiro corredor.

FOTO 28

Vista da cozinha.

22
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imédveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento sera avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aguele que define o valor através da comparacdao 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 condicio fundamental para aplicagdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado
estatisticamente como amostra do mercado imobilidrio.

V.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario .....cceeveeeeveneeeeennn, =7.043,41/m?
Area Util......cvveveeeeeeereeeenn = 69,180m?

Svaga =10,00 m? (area da vaga de garagem);
Férmula 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?

Vimével = R$ 522.480,15
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco apartamento tipo n2
76, localizado no 72 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. LOCALIZACAO. (IMOVEL Il — Matricula n2 15.420 do 182 Cartdrio

de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.)

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

Gy Znud v over—#
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VI.1 - ZONEAMENTO.

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

Exclusivamente Residencial 1.

V1.2 - 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 I: Zona de Uso Residencial Horizontal na 22
Zona; Residencial Horizontal de Padrdao 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. maxima = 40,00m.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S&do 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 IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 09:55 , sob o niumero WJMJ20401129322

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



I

fls. 806

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

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

VI.2.1 IMOVEL:

LIVRO N. 2 - REGISTRO 18, CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL

de
I_ matriculs 1 l'_ ficha -'I
15 420 1 Sio Pedo, 27 de Abril de 19 78

INGVEL: UM TERRENO & Rus PROFESSOR ALFREDO ASHCAR, consti =

=
=3
==.| tuide pele lote 50 da quadra 59, do Jardim Leonor, me 138

s=== | subdistrito, Butantd, medindo 10m de frente, per 3Om da -

.| frente sos fundes, encerrendo a éres de 300,00m2, confrom =
“| tando, anteriormente , de ambes es lades ¢ 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 mf 11 ,
Que faz frente pars a rua Jodo da Cruz Mellio (Cont.

123 114 0050-8),

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

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

do 10% Cartdorio e

Bernardo

R. 1 sm 27 de Abril de 1978

Pels escritura de 13 de Jeneiro de 1978, do 72 Certérioc de
Netas dests Capital (L®? 3 299, fls. 6), s proprietéria, Jé
Qualificada, representads por Fosd Reazuk, OAB 4 437, e CPF
004 276 918, yendeu o imével, pelo velor de Cr$150,00, @ Lo
LA MOHERDAUI CAMASMIE, bressileirs, viiva, senhors de lar,dg
miciliade e residente nests Cspital, na Alameda Franca, n?
432, 7% sndsr, RG 852 510-8P e CPF 297/248 728/15.

0 Esorevente Autorizadoe,

( continus no verso )

Mod. 1d « 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 drea 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 Mell3o.

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 imével:

-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 drea 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.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 01

Vista geral da fachada do imodvel.

FOTO 02
Vista Geral da Rua Alfredo Ashcar.
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FOTO 05

Vista da sala.

FOTO 06

Vista da sala de outro angulo.
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FOTO 07

Vista do escritorio.

FOTO 08

Vista do lavabo.
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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 distribuigédo.
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FOTO 19

Vista do banheiro.

FOTO 20

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

VIII.1 - VALOR DO TERRENO.

A determinagdo 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 consideracgao:
a caracteristica da zona, padrdao do local, melhoramentos publicos

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

O valor basico unitdrio do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitarios de dareas 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 Avaliacdo 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 férmula e calculando vem:

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

V.= R$ 655.686,00

(Seiscentos e cinquenta 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.
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VIIL.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagdo: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciacdo do imdvel, serd 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 unitario basico de
edificacdes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de dezembro de

2019, RS 1.433,00

Onde:

V¢ = Valor da Edificagdao Principal

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

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

Area construida= 299,00 m?;

Estado de Conservacdo: 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 serd calculado, através da expressdo:
Ve =299,00 m?x (1,980 x RS 1.433,00/m?) x 0,5624
V¢ =R$ 477.120,28

Diante do exposto o valor da construgdo, corresponde a:

Valor da Edificagdo = R$ 477.120,28
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VIII.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 constru¢do =V, =R$477.120,28

V, =R$ 1.132.806,28

Valor total do Imével

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 fracao ideal do executado referente a 50% da
matricula n® 15.420 dO 182 CRI de S3o Paulo, foi calculado em:

RS 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 Imobilidria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 31 de janeiro de 2.020.

2% TARDELLL
TETO URBANISTA

R
CREA N°5061252741/D
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IMOVEL I - Matricula n® 219.087 no 15° CRI de Sao Paulo/SP.
ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2020 XJunuUZADO 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 REGIAOC
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [<] 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: 60.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 65.83
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA : N&o
TOPOGRAAA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamentc ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior o/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0837IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 4}
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 70,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o] PISCINA: ©O  SALAO DE FESTAS: ©
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 TRANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 530.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SERE A
CONTATO : REF: AP0181 TELEFONE: (11)-20443200
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : £.814,29
(OBSOLESCENCIA Fobs : 258,13 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7072.41
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
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2020 JunuzADO 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 : SAQ PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DE GAS [ZJREDE 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
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAFA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. PADRAO : 2,408 CONSERVACRO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : OS587IDADE: 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=: €9,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : O SUITES: © 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 HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.508,70
OBSOLESCENCIA Fobs : 246.55 FT ADICIONALO2 : o.0c0 HOMOGENEIZACAO : 6.755.25
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.037%
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 — S&do 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: SAOQ PAULO - SP - 2020 K unuzZADO DATA DA PESQUISA : 25/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO NUMERO : 410
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
<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) M=: 3.950.00 TESTADA - (cf) m: 40.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 4583
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aporiomentc ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. PADRAO : 2,406 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.: 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.: ©O QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©  SALAO DEFESTAs: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 0 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 595.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : YK PRIVATE SOLUCOES IMOBILIARIAS
CONTATO : REF: PN675 TELEFONE : (11)-957008566
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;;O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc ; 0.00 FT ADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 7.650,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 289.79 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 73939.79
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1,037%
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 — S&do 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 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 (KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA NEVES DE CARVALHO NUMERO : 410
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
G 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= 3.950.00 TESTADA - (cf) m: &0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 6583
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Regulor ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : picnc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO : Apariagmenic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c-regular
COEF. DEP. (k) : O929IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
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 DEFESTAS: 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 TRANSAGRO
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(;KO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCAUZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : .00 VALOR UNITARIO : 7.173.91
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL02 : .00 HOMOGENEIZACAO : 7.173.91
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS .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 — S&do 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 IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 09:55 , sob o niumero WJMJ20401129322

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



fls. 829

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULC - 5P - 2020 KlunuzZADO 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 - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

B REDE DE GAS X 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) : 6583
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : 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: © 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 TRANSAGAO

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

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.814,29
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 681429
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 — S&do 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 é

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

DADOS DA LOCALIZAGAO

unuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

2970172020
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 [P<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.950.00 TESTADA - (cf) m: 60,00 PROF. EQUIV. (Pe): 4583
ACESSIBIUDADE : Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : N&oc
TOPOGRAHRA : pilanc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Apariamenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior cf 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  VAGAS DESCOB.. 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: © SALAO DEFESTAS: 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 HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.782,61
OBSOLESCENCIA Fobs : 256,93 FT ADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.039.54
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGCAO : 1.0379
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 — S&do 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 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA GIRASSOL NUMERO : 770
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ FAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [X] TV ACABO
DADOCS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.005.00 TESTADA - (cf) m: 4000 PROF. EQUIV. (Pe) : 50.13
ACESSIBIUDADE : Deeto FORMATO : Reguar ESQUINA : Néo
TOPOGRAHAA : pianoc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACI\O : Apartamentic ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.437IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 153,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 153,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: 0O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 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 VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OLIMPLA HOUSE
CONTATO : REF: OH13170 TELEFONE: (11)-39373801
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.823.53
OBSOLESCENCIA Fobs : -801.44 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 802209
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 09092
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 — S&do 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 AVALIACRO

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

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA PROFESSCR ALFREDC ASHCAR

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 132
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[[JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

[[] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

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

TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 24900 M=

PADRAO CONSTR.: cosa supernior (-
COEF. PADRAO: 1.572 IDADE REAL: 25
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

CONSERVACRO : d - entre regulor e reparcs smpies
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.660 CUSTO BASE (RS): 1.432.00

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
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf : -0.04 FT ADICIONAL 02 :
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAHA Ft: 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 1.597.41
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.540.21
0.00 VARIAGCAO : 0.564%)
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
0.00
0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S&do 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 PAULO - SP - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 11& INDICE DO LOCAL: 142909 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQKO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR NUMERO : 157
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SADO FAULO - 5P
e UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS [<JREDE 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 : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 300,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa finc CONSERVACAO : d - enire regular e reparcs smpies
COEF. PADRAO: 2,435 IDADE REAL: 28 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.484 CUSTO BASE (RS): 1.433.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 716.309.70 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 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 HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.112.39
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.10%.62
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.9987]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000|
CONSISTENCIA Fc ; 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

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

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 unuzADO DATA DA PESQUISA : 25/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 115 INDICE DO LOCAL: 1743433 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQ;O

ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDC ASHCAR NUMERO : 247
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULC - 5P
22 = 5o UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 300.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe) : 30,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

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

COEF. PADRAO: 1,572 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.541 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 HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQ;O

LOCALZACAO Floc : -0.01 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.636.25
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQRO % 2.621.25
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGAO : 0.9943
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0009
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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Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 [(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 122 QUADRA: 174 INDICE DO LOCAL: 1.42702 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGEO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR NUMERO : 356
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - 8P
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 (Af) m= 450.00 TESTADA - (cf) m 1500  PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA ED.HCACAO : Cosa UsSO DA ED'HCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 350,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa fing |-) CONSERVACAO : d - enire reguior & reporos smpies
COEF. PADRAO: 1,992 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPREQA(;AO (k) 0,660 CUSTO BASE (RS): 1.433.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : C

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: M98204 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 ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.599.55
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 09221
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 DS : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 unuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 122 QUADRA: 115 INDICE DO LOCAL: 1.63433 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGRO

ENDERECO : RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR NUMERO : SN
COMP.: AO LADO N° 287 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 [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 300.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE : D¥eta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso 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
IMOBILARIA : FANEL MOVEIS
CONTATO : REF: 8381 TELEFONE : (11}-37445000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 0.01 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.652.64
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.637.54
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.9943
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAQKO AVALIANDO : 1,00001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft ! 0.00

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

DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SF - 2020 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/01/2020
SETOR: 123 QUADRA: 114 INDICE DO LOCAL: 1.627.02 CHAVE GEOGRAHRCA :

DADOS DA LOCALIZAQ;«O

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 300,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

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

COEF. PADRAO: 1,560 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,547 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 TRANSAGCAO

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 HOMOGENEIIA(;ZO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA‘;:\O

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.605.57]
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGRO 4 2.605.57|
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0000
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

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

Para a determinacao 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 Avaliacao
de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagcdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliacbes, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar o
valor do imo6vel pela comparacao com outros similares, pelo preco 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 depreciacdo e outros.

Portanto a apuracdo do valor béasico unitario dos
imbveis foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se o0s
fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonéncia com a
Norma de Avaliagcdo 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 regido, cujo tratamento de
homogeneizacao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de
apresentar solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacdo dosiméveisem questdo foi utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a
determinagao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em
havendo necessidade os elementos de pesquisa  serdo
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizacao,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupacado, niveis econbmicos 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 padrao (elemento

paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo 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 sao aplicaveis. A norma permite,
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alternativamente, a adoc¢ao de fatores de homogeneizacdo medidos
no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que |lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacgao.

N

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagcdes. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas
menores (problema da localizag&o, 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 somatoérios ou subtrativos.

I.1.i 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 os quais, mesmo com uma soma elevada, nédo se

consegue atingir graus elevados.
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I.1.ii Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcao da
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centrdide

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

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

abaixo:

t
2 1+— ,—00 <t <o

NTTV Y

r(v+1 Y
f(0)=

Y
2

Os valores de t advindos da funcao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fun¢do do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdo que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O gréafico a seguir representa a funcédo densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7ttob J[tob t

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

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a segquir:

N
—+
N
—

X-= _,us)z+

2
=

Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para 77 = 20% e um GL definido;

n = nimero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

[.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado dos imoveis.

IL1liv 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-econémica do mesmo, com o fito de obter uma

amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndao se sabia quais eram as
variaveisimportantes na formacao do preco no local do imoével
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 construcgodes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes

no mercado imobiliario.
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Foi

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

66

obtido através do Programa GeoavaliarPro um

IMOVEL I:
MATRIZ DE UNITARIOS
5 Valor DL e
NOm. | Enderego Ao Homogeneizagdo Variacdo
. Unitdrio 9 ¢ ¥

1| RUA NEVES DE CARVALHO 410 681425 707241 1.0379

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

@ 3| RUA NEVES DE CARVALHC 410 7.650,00 7583979 1,0379

& 4| RUA NEVES DE CARVALHO ,410 717391 717321 1.0000

& 5| RUA NEVES DE CARVALHO 410 681429 681429 1,0000

& é| RUA NEVES DE CARVALHO 410 6.782,61 7.039.54 1.0379

@ 7 | RUA NEVES DE CARVALHC 410 6.508,70 6.508,70 1,0000

IMOVEL II:
MATRIZ DE UNITARIOS
5 Valor e Variagdo | Variacdo
NUm. | Enderego A Homogeneizagao 5 %
ee Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando

>4 1| RUA PROFESSOR ALFREDC ASHCAR 132 1.597 .41 540,21 039842 1,0000
B4 2 | RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR 157 2.112.30 2.109.62 0.9957 1,0000
@ 3| RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR 24% 2.636,25 262125 09943 1.0000
4| RUA PROFESSCR ALFREDO ASHCAR ,356 1.734,67 1.599.55 05221 1,0000
& 5| RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR SN 2.852.64 2.8637,54 09943 1.0000
B4 é | RUA PROFESSOR ALFREDO ASHCAR SN 2 60557 260557 1,0000 1.0000

e 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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*ATUALIZACAO: Todos os elementos sao véalidos para o més de

janeiro/2020;

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

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido

geo-econémica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

IMOVEL I:
GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. 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
i 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.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S&do 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 IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 09:55 , sob o niumero WJMJ20401129322

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



fls. 847

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

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

Nao houve valores discrepantes.

IMOVEL I:

Calculado

1L.000
10.500
10.000
9.500
9.000
3.500
.00
7.500
7.000
6.0
0.000
5.500
5.000
4500
4.000
3.500
3.000
2500
200
L.500
1000
a0

Valores Observados x Valoxes Calculados

4000 20 6000

Observado

7002 2000

T

1000 1200

68
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IMOVEL II:

GRAFICO DE DISPERSAO

69

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
1.3500
1.400
1.300
1.200
1.:00
1.000

Valores Observados x Valores Calculados

25

P

1000 1200 1400 1600 9200 2000 2200 240 2600 2800 3000 3200 340C 360C
Dhsexvado
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IMOVEL I:

MODELO DE ESTATITICA DESCRITIVA

DESCRICAO : PROCESSO 1034146 DATA:  26/01/2020
EDIFCACAOQ VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2020- SA0 PAULO - $P
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0 PARCELA DE BENFETORIA: 08

OBSERVACAO:

FATORES

FATOR

INDICE

Localizagdo
X Obsolescéncia

04 Padrio
[ Vagas

100

ldade 7

Estado de Conservacdo C - REGULAR
aportomento superior ¢f 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%: 453039
+30%:8561,18 +30%:9.156.43
Coeficiente de Variagdo : 5.8400 Coeficiente de Variagdo ; 64600
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUTI GRAUII GRAUI 11
1|cerec. do mével avaiondo C°ﬂ'\P‘9f0 quanto a fodas 5 Complefa gfo aos fatores 0 Adocdo de stiocdo 0| 3
variaveis onafisadas usados no tratamento paradigma
Guanfidade minima de
- dodos de mercado vsados " D 3 E 3 D 2
3 Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o fodas Apreseniogo de inform ref o fodas D 1 or v entog o inorm ref 0 fodos as
ldemefcudo @ coroct dos dos dodos analisodos @ as corecd dos dos dodos analisodos coroct dos dados raf oos fatoras D 3
rfervado de gjuste de cado
;m« § p‘; oecz :e ht:tes 0800125 X 050020 O 0400250 0l 3
GRAU DE FUNDAMENIAC;\O: Il
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  7.04341
VALOR UNITARIO (R$/m2); 7.043,41000 VALOR TOTAL (RS) : 487.263,10
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%) Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (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 103419 DATA:  29/01/2020
FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 09
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : [BARE-SP - 2020 - SAQ PAULO - 5P
OBSERVACAQ:
1ONA DE AVALIAGAO
Descricdio da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar fa A Min

1000 020 100 25,00 00 050 25000 1,00 20000
FATORES
FATOR INDICE
[X] Localizagdo 162702
[ Testado 10,00
@ Profundidade

] Frenfes Milfiplas Ndo

[ Area

[X] Topografia piane
1 Consisténcia 5C0
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios ;: 2.223,14 Média Unitdrios : 2.185,62
Desvio Padrdo ; 478,29 Desvio Padrdo: 516,95
- 30%:1.556.20 -30%: 1.520.94
+ 30% : 2.890,08 +30%: 284131
Coeficiente de Variacdo : 21,5100 Coeficiente de Variacdo : 23,6500
GRAU DE FUNDAMENTACI\O
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
1 [carac. g0 imduatavaiango i X Compiéa o a0e oree ] Agogo 08 stuagio ] 3
variaveis anaisadas U3ados no traamento paratigma
Quantidads minima g "
2lmmmrmm O ; M . 0] 2
3 loenticagao dos dadoa Aprasantagao oe inform ref 3 fodaz Apreasntago 8 inform ref 2 todzs 0 preasntagao inform ref atodos 32
4 mercado 33 Caract 60s 003 0308 anaizados E 3 caract doa doa dados analisados dos dados raf aos Blores D §
:r;o:;:g :o?: 0312 % asazm O 040a250% 0] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 218562
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0 0000 FATOR AREA: 00000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.185,62000 VALOR TOTAL (RS) : 655.687 24
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 1.874,12 INTERVALO MINIMO : 1.897 40
INTERVALO MAXIMO ; 247,12 INTERVALO MAXIMO : 2.473.84
GRALU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO; i
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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 45:
VARA CiVEL DO FORO CENTRAL CiVEL DE SAO PAULO / SP.

PROCESSO N?° 1034169-60.2018.8.26.0100

(cac: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

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

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, em atendimento a r. determinacgdo de fls. 874,

vem mui respeitosamente a V. Excia, para apresentar o seguinte:

ESCLARECIMENTO
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I - PRELIMINARES.

O Signatdario foi honrado com a nomeag¢do do MM. Juizo,
fls. 399, para servir como Perito Judicial, com o objetivo de realizar
avaliacdo dos imoveis, transcrita no Laudo Pericial de fls. 780/852, cuja

descricao, e valor de mercado apurado, sdao apresentados a seguir:

Em fls. 866/872 o Patrono do Requerido Impugna-se o

Laudo Pericial, e apresenta duas avaliacdes elaboradas por Corretores.

O laudo pericial de fls. 853 e ss apresenta as seguintes

conclusoes:

Fls. 803 - Na pesquisa, foi calculado o prego apartamento tipo n® 76, localizado
no 7° pavimento da Torre 2, do empreendimento denominado “CONDOMINIO
CENTRAL LIFE CLUB" - Municipio de S&o Paulo/SP pelo “método comparativo
direto”, e utilizando-se de 07 (sete) elementos comparativos, concluiu-se,
atendendo “in totum” as "MORMAS DO IBAPE 20117, para o local, com o valor
“amredondado” de R$523.000,00 {quinhentos e vinte e trés mil reais) para
janeiro de 2020.

Fls. 804 - Imdvel constante de termeno e construgdo situado 4 Rua Professor
Alfredo Ashcar, n® 254 - Vila Su:unia,| S&o0 Paulo - 3P, conforme mapa de
localizagio abaixo:
Fls. 822 - VIIL.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.
Commesponde 4 soma dos valores do terreno e da construgio:

Valor do terreno = Vit = R$ 655.686,00

Valor da construgdo = Vic = R$ 477.120,28

Valor total do Imével = VI = R$ 1.132.806,28
Diante do exposto, o valor arredondado do imovel é:

VI =R$ 1.133.000,00 - Vilido para janeiro/2.020.

{hum milhao, cento e trinta e trés mil reais)
Portanto a fragdo ideal do executado referente a 50% da matricula n® 15420
dD 18* CRI de Sao Paulo, foi calculado em:

R$ 566.500,00

{quinhentos e sessenta e seis mil & quinhentos reais)

Vilido para janeiro de 2020.
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Consultada a Valor Iméveis Sao Paulo Ltda., quanto ao valor

dos imoveis em estudo, foram apresentadas as seguintes avalia¢oes:

Doc. 01 - APARTAMENTO n® 76 da Torre 02 “CONDOMINIO CENTRAL LIFE
CLUB" sito 8 Rua Meves de Carvalho, n® 410, Bom Retiro, 550 Paulo - 5P
CEP: 011.32.010 - Matricula: 219.087 do 15° Cartdric de Registro de
Iméveis de S50 Paulo.

O walor de mercado & para o imovel: RS 650.000,00 (seiscentos e cinguenta
mil reais).

Do, 02 - CASA e seu respective terreno sito Rua Professor Alfredo Ascar,
n® 254, Morumbi, 530 Paulo - 5P CEP: 03621-010. — Matricula: 15.420 do
18° Cartdrio de Registro de Imaveis de 530 Paulo

0 walor de mercado & para o imdvel RS 1.500.000,00 (Um milhio &
guinhentos mil reais).

A gravidade da discrepancia se torna ainda mais substantiva
guando se tem por conta que estes imdveis poderdo ser levados a hasta
publica, onde, normalmente, os bens ndo sdo arrematados no primeiro

pregao.

Por outra, o desagio em sua arrematacdo é provavel e
esperado, de sorte que, a discrepancia apontada ndo beneficia qualquer
das partes, pois, assumindo-a como certa, a arrematacdo ndo satisfara o

crédito executado.

Diante disso, o R. Laudo Imognado n3do pode e ndo deve ser
homologado, tendo em vista os documentos ora ofertados a esse MM.
Juizo que demonstram um equivoco na avaliacdo que resultou em

substancial diferenca entre os valores cotejados.
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. - ESCLARECIMENTO.

Este signatdrio tem como objetivo a determinagdo do justo
e real valor do imdvel objeto desta respectiva acdo onde se baseia em

fatos técnicos.

Para a avaliacdo do imédvel foi empregada a “Norma para
Avaliacdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, que atende as exigéncias

do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011.

Os fatores de homogeneizagdo utilizados no tratamento,
foram calculados, por metodologia cientifica, para que reflitam, em
termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, e encontram-se indicados na "Norma

Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE".

Para a determinacdo do valor unitdrio basico que reflita a
realidade mercadoldgica imobilidria das regides avaliandas, conforme
demonstrado as fls. 825/837este signatario utilizou-se de elementos
comparativos similares em oferta, todos localizados dentro das mesma
regido, com o objetivo de uma amostra representativa para melhor
elucidar comportamento do mercado no qual o imdvel esta inserido, onde
resultou em uma precificacdo do bem mais precisa e correta.

No entanto o nobre patrono apresenta as fls.871/872
apenas avaliacbes mercadoldgicas elaboradas por corretores, sem
qualquer aplicacdo de critérios técnicos de homogeneiza¢do, conforme

recomendam as normas técnicas, sendo assim, nao poderd sem levado em
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consideragdo de acordo com a Norma de Avaliagao de Iméveis Urbano do

IBAPE/SP, Item 9.2.1.2 — Subitem j):

“Néio serdo admitidos como dados de mercado opiniées,

mesmo que emitidas por agentes do mercado imobilidrio”

O laudo apresentado por este signatdrio tem o objetivo é
alcancar um diagnéstico de mercado que, aplicado as caracteristicas
intrinsecas dos imdveis avaliandos, consiga obter um valor que
corresponda as condicdes do mercado imobilidrio no momento da
avaliacdo.

Para isto, empregou-se o Método Comparativo Direto,
metodologia descrita nas normas vigentes como preferencial, uma vez
que, por realizar comparacdao direta com imodveis similares em
oferta/transacdo, resulta em uma precificacio do bem mais precisa e
correta.

Observa-se que ao valor das avaliagGes para os imdveis em
questdo, é menor do que a média bruta dos elementos apresentados.
Esclarece-se que esta diferenca é advinda do emprego do “fator oferta”,
que aplica um redutor de 10% no valor da avaliacdo, a titulo de
superestimativa das amostras, relativas a margem de negociacdo, fator
este de emprego obrigatdrio, segundo as normas vigentes ABNT NBR
14653-2:2011 (item 8.2.1.3.5) e Norma para Avaliacdo do Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP:2011 (item 10.1 Fator Oferta).
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O Signatdrio mantém suas conclusdes expressas no Laudo

de fls. 780/852,

V. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente esclarecimento 6 folhas, vindo esta

ultima datada e assinada.

Termos em que
P. Deferimento

S&o Paulo, 05 de maio de 2.020.

Em—Y

I\ TARDELLY
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