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Il - DATA DA PERICIA TECNICA

umero

Segundo artigo 474 do Codigo de Processo Civil:

B30 A5 AL, Sob o
0 e codigo DRFOREHB!.

“"As partes terdo ciéncia da data e
local designados pelo juiz ou
indicados pelo perito para ter

inicio a producdo da prova.”

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

Assim, de acordo com o mandamento processual acima, as

p

partes litigantes foram regularmente informadas da data, hordrio e

local da pericia, conforme peticdo de fls. 277 dos autos.

e Sao Paulo,

Cumprida as exigéncias legais, em 11 de fevereiro de 2021, ds
13:00 horas, foi realizada diligéncia técnica in loco ao imovel sub-

judice, ou seja, na data, hordrio e local aprazados, na presenca.

| — Pelo Requerente: O Supervisor de Seguranca Audyson Luis;

Il — Pela Requerida: Ninguém compareceu.

N&o entanto, cumpre registrar que na data da pericia técnica,

apods a recepcionista da Torre Begdbnias entrar em contato por

por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado d

EPIEEE,

inferfone com a moradora do apartamento sub-judice, ndo foi B
C 3
(0]
autorizada a entrada deste Perito Judicial no interior do imdvel. Assim, £
ndo teve alternativa este Expert, sendo realizar a pericia técnica por °F
®
similaridade em outra unidade padrdo existente na mesma torre do §§
:
Condominio, conforme registro fotografico a seguir. E
=
8
ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 2 8%‘:

Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816
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Vale ainda registrar que minutos seguintes da vistoria realizada,

umero

enfrou em contato telefdnico com este Expert a pessoa do Sr.

Eduardo, que se identificou como proprietdrio do imovel sub-judice,

#5645 50b 0 n
0 DEJOREHE..

tendo o mesmo asseverado que ndo foi comunicado por seu

advogado sobre a readlizacdo da pericia técnica, tendo ainda

3/2021 as 17:01, sob o nimero WPIN21700349414

B

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tfsp.jus.br/pastadlgltallpg abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020837-26.2021.8.26.0100 e cAdi

informado que nos dias seguintes entraria em contato com este Expert
para o agendamento de uma nova data. No entanto, até o
fechamento deste laudo pericial, este Expert ndo recebeu qualquer

retorno por parte do Sr. Eduardo e/ou dos defensores do Executado.

Il — IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Blpdin S Badnpoms!Eite ¢

lll.1 = Caracterizacao do Imovel

“O APARTAMENTO niimero 11, localizado no 11° andar da TORRE 1 —
EDIFICIO BEGONIAS, do Setor Residencial I, do PARQUE CIDADE JARDIM,
integrante do CONDOMINIO CIDADE JARDIM, situado na AVENIDA MAGALHAES
DE CASTRO n° 12000, RUA ARMANDO PETRELLA e leito da RUA INOCENCIO
NOGUEIRA (PMSP), nas AREAS designadas III-S e IV-U, no Sitio denominado Potreio,

no 13° Subdistrito Butantd, com a drea privativa de 236,81 m?. a drea como de 191,10m?

(incluindo 04 vagas de garagem em locais individuais e indeterminados, localizados nos

AT RBEAB R BRI b

subsolos do Condominio, e 01 depdsito indeterminado, localizado nos 2° ou 3° subsolos
da referida Torre), a drea total de 427,91 m? correspondendo-lhe a fracdo ideal do

terreno de 0,1145%, cabendo-lhe o coeficiente de rateio por torre (CRT) de 1,8831% e o

EPIEEE,

O

coeficiente de rateio comum do condominio (CRCC) de 0,1145%. Contribuintes n.°
300.0005.0002-7 e 300.005.0319-0 em maior area”. Conforme descricdo
constante da matricula do imével de n.° 192.614 do 18° CRI da Capital,

juntada as fls. 26/40 dos autos.

iginal, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/0

ia do ori

dp anginal ssiBaie.di
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Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816
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De um modo geral podemos classificar o apartamento sub-judice

umero

no padrdo: "Apartamento Luxo”, segundo os critérios de classificacdo
das construcdes do IBAPE/SP; Estado de Conservacdo “B” — Entre Novo e

Regular; Idade Aparente estimada em nossa sensibilidade de

BaagE A  >abon
0 e codigo DRFOREHB!.

aproximadamente 12 anos.

Segundo informacdes colhidas na data da pericia técnica, o
condominio onde se situa o apartamento sub-judice é composto por 09

torres, sendo a torre do imdvel avaliondo denominada de “Torre

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

Begbnias”, composta de 26 andares de apartamentos, térreo e 05

p

subsolos onde se situam as vagas de garagem, servido por dois

elevadores sociais e um elevador de servico, contendo a titulo de drea

comum do condominio: dreas de piscinas, estacionamento para
visitantes, jardins, quadra de ténis (drea anexa externa), brinquedoteca,
quadra coberta, playground, entre outros, bem como acesso direito ao
Shopping Cidade Jardim, melhor demonstrado através do registro

fotogrdfico a seguir.

por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

EPIEEE,

O

inal, assinado digitalmente

Foto 01 - Vista parcial da torre onde se sita o apartamento

9

sub-judice

g0 aeginal gsHeadig,d

ia do ori
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjép.jus.br/pastadlgltallpg abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020837-26.2021.8.26.0100 e c6digo DAFYSRDB!.

Foto 02 - Vista parcial das torres do Condominio onde se
sita o apartamento sub-judice

B SR Bauin B! g ¢/

Foto 03 - Vista parcial do elevador que da acesso direto ao
Shopping Cidade Jardim

nte por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o nimero WPIN21700349414

, assinado digitalme
.M%W&ﬁﬂwem

Este sosuBIEln & i do abginel ssisatn

ginal

Foto 04 - Vista parcial das vagas de visitantes

ia do ori
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rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

p
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nte por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

, assinado digitalme

Este slorugiagia  cRindo angiel ssseaingd

Fotos 05/07 - Vistas parciais das &reas de 3jardins no
Condominio onde se situa o apartamento sub-judice
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nte por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o nimero WPIN21700349414

, assinado digitalme

Este sosuBIEln & i do abginel ssisatn

Fotos 08/10 - Vistas parciais das &reas de uso comum do E|
Condominio onde se situa o apartamento sub-judice '%
o
©
K
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I11.3 = Localizacao e Ocupacdo Circunvizinha

umero

A regido onde estd inserido o apartamento sub-judice possui alta

densidade demogrdfica, sendo que o imdvel encontra-se localizado na

B DA 0o

. e e
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020837-26.2021.8.26.0100 e codi

Zona Mista - ZM (comercial e residencial), valendo destacar a ocorréncia
das atividades comercial de dmbito local ao longo das principais vias de
circulacdo dos arredores, destacando-se o Shopping Cidade Jardim que

se encontra dentro do complexo do condominio.

B SR Bauin B! g ¢/

TSR

por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob 0 nimero WPIN21700349414

O

, assinado digitalmente

Este sosuBIEln & i do abginel ssisatn

Fotos 11/12 - Vistas parcial da situacdo do Condominio onde
se situa o apartamento sub-judice
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l1l.4 - Melhoramentos Publicos

umero

* Dos melhoramentos publicos existentes no imovel: rede d'dgua —

SIM; rede de esgoto - SIM; rede elétrica — SIM; sistema telefénico - SIM;

BaagE A  >abon
0 e codigo DRFOREHB!.

transporte publico — SIM; coleta de lixo — SIM; meio fio (guias e sarjetas) -

SIM; calcada - SIM; asfalto ou outro pavimento — SIM.

l1l.5 - Diagndstico de Mercado

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

A regido apresenta boa atratividade para o mercado imobilidrio

p

local, possuindo uma drea residencial e comercial bem consolidada,

com um perfil de alto padrdo construtivo.

Blpdin S Badnpoms!Eite ¢

De um modo geral, o mercado encontra-se relativamente
aquecido para locacdo da tipologia do imdvel avaliando, tendo em
vista o alto niUmero de ofertas disponiveis na regido que, de certa forma

limita a rapidez de absorcdo de imdveis pelo mercado, resultando assim

em uma “liquidez média” entre 3 a 6 meses.

.6 - Registro Fotogrdfico do Apartamento Utilizado por

Similaridade

por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

EPIEEE,

O

inal, assinado digitalmente

Fotos 13/14 - Vistas parciais do apartamento utilizado por

9

similaridade ao imdével sub-judice
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Fotos 15/20 - Outras vistas parciais do apartamento utilizado

, assinado digitalme
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I

umero

AR sobon
0 e codigo DRFOREHB!.

B SR Bauin B! g ¢/

L A

Fotos 21/24 - Ultimas vistas parciais do apartamento
utilizado por similaridade ao imével sub-judice

IV — METODOLOGIA TECNICA

IV.1 - Consideracoes Gerais

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos que

nte por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o nimero WPIN21700349414

influenciom, em cada momento, o resultado final do imdvel, convindo

()
£
sempre que possivel, ndo nos atermos a um Unico aspecto da questdo e, £
o
pelo contrdrio, considerar simultaneamente os fatores “custo” e 8
=
“utilidade”, este especialmente por que todo valor decorre da utilidade. 2
T
£
2
5
o
©
©
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A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos

umero

modificadores e, a definicdo a seguir mostra o senfido empregado na

Engenharia de Avaliacoes.

B30 A5 AL, Sob o
0 e codigo DRFOREHB!.

VALOR DE MERCADO € aquele enconfrado por um vendedor
desejoso de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de
comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos, pleno conhecimento

das condicoes de compra venda e da utilidade da propriedade.

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

A metodologia adotada neste trabalho pericial consiste na andlise

p

das caracteristicas fisicas da propriedade sub-judice e das diversas

informacodes levantadas no mercado imobilidrio local, que sdo

e Sao Paulo,

devidamente tratadas com o objetivo de determinar o valor do imoével

em questdo. Nestes termos, para a consecucdo do objetivo
determinado, observar-se-d o que preceitua a NBR. 14.653-1 e 2 da

A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

IV.2 - Definicoes da Norma Técnica

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem
como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, sdo descritos

a seguir, conforme consta da norma:

por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado d

EPIEEE,

« METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS
E DIREITOS

O

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de

, assinado digitalmente

tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis,

gsieaigdi

constituintes da amostra.

o

ia do original
apginal,
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e METODO INVOLUTIVO

umero

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade

técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel

B30 A5 AL, Sob o
0 e codigo DRFOREHB!.

com as caracteristicas do bem e com as condicdes do mercado no qual
estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execucdo e

comercializacdo do produto.

« METODO EVOLUTIVO

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos

p

seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de

mercado, deve ser considerado o fator de comercializacdo.

e Sao Paulo,

« METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo

presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis.

« METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO
ldentifica o custo do bem por meio de tfratamento técnico

dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.

« METODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE
DA UTILIZAGAO ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de

por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado d

EPIEEE,

O

determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econdmica de um
empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir

do qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor

, assinado digitalmente

gsieaigdi

presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre

ouftros.

o

ia do original
apginal,
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IV.3 - Critério Técnico Utilizado no Trabalho Pericial

umero

No caso em tela, adotaremos a Método Comparativo de Dados

do Mercado, com fratamento de fatores, conforme as recomendacoes

#5645 50b 0 n
0 DEJOREHE..

da Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2, levando-se em

B

ConferenciaDocumento:do, informe o processo 0020837-26.2021.8.26.0100 e codi

consideracdo ofertas de imdveis na regido geoecondmica do imovel
avaliando, devidamente homogeneizados afravés do software

GeoVdaliarPro®,

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

p

V - CALCULOS AVALIATORIOS

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Processo nro 10128377620198260011 DATA: 09/03/2021
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSAQAO : 09 PARCELA DE BENFETORIA: 0.8
OBSERVACAO:
FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizagdo 1,00
@ Obsolescéncia idade 12
Estado de Conservagdo B - ENTRE NOVO E REGULAR
X] Padrdo apartamento luxo
D Vagas Vagas 4

Acréscimo 0

it

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tfsp.jus.br/pastadlgltallpg abrir

&5

MATRIZ DE UNITARIOS

EUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

iy

'_
<
NUm. | Endereco Vgl’or_ Homogeneizacdo Variacdo =
Unitdrio =
o
X 1| Rua Amando Petrela 431 22.881,36 22.881,36 1,0000 o=
o B
X 2| Rua Amando Petrella 431 25.500,00 25.500,00 1.0000 T =
(0]
X 3| Rua Amando Petrela 431 24.300,00 24.300,00 1,0000 =
©
X 4| Rua Amando Petrella 431 28.500,00 28.500,00 1,0000 =
X 5| Rua Amando Petrelia 431 28.601,69 28.601,69 1,0000 B+
o0&
X 6| Rua Amando Petrelia 431 25.500,00 25.500,00 1,0000 8
c
X 7| Rua Amando Petrella ,431 28.220,34 28.220,34 1,0000 7
1%}
X 8| Rua Amando Petrelia 431 27.000,00 27.000,00 1,0000 @:
X 9| Rua Amando Petrela 431 27.000,00 27.000,00 1.0000 g
X| 10| Rua Amando Petrelia 431 3176471 31.764.71 1,0000 =
S
o
T >
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 XIUTILZADO DATA DA PESQUISA:  09/03/2021
SETOR : 300 QUADRA: 05 iINDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Armando Petrela NUMERO : 431

COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: 05679-010  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO : Apartamento ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,450 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 236,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 236,00
EDIFiCIO

DORMINORIOS : O SUMES: 3 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 5  SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 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 TRANSA(;;&O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 6.000.000,00 VALOR lOCA(_ZAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : GDX Consultoria Imobiliaria

CONTATO : site: ww w _zapimoveis.com.br TELEFONE: 11-50110787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 22.881,36
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 22.881,36
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 15
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 XUTILZADO DATA DA PESQUISA:  09/03/2021
SETOR : 300 QUADRA: 05 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431

COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP : 05679-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Iregular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO : Apariamento ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento luxo COEF. PADRAO: 3,490 CONSERVAGAO : b- entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 300,00 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 300,00
EDIFiCIO

DORMNORIOS : O SUMES: 3 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: 5  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 8.500.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Exclusive Imdveis

CONTATO : site: ww w _zapimoveis.com.br TELEFONE: 11-50110787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;AO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 25.500,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 25.500,00
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2021 XJuTLZADO DATA DA PESQUISA:  09/03/2021
SETOR : 300 QUADRA: 05 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUZACAO

ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431

COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP : 0567%-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO D<IREDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO: Apartamento ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 300,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : 300,00
EDIFiCIO

DORMOORIOS: 0 SUMES: 3 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 5  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 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 TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 8.100.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : MBras Solugdes mobilidrias

CONTATO : site: ww w .zapimoveis.com.br TELEFONE : 11-50110787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 24.300,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 24.300,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 17
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 XJUTLZADO DATA DA PESQUISA:  09/03/2021
SETOR : 300 QUADRA: 05 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431

COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO -5SP

CEP : 05679-010  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILDADE:  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFFICACAO : Apariamento ESTADO: Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4  VAGASDESCOB.. 0O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 300,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 300,00
EDIFiCIO

DORMIOORIOS: 0O SUMES: 3 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 5  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 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 TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 9.500.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : GDX Consultoria Imobiliarias

CONTATO : site: ww w .zapimoveis.com.br TELEFONE : 11-50110787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 28.500,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 28.500,00
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 18
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WJIMJ22404662328

umero

ELEMENTOS DA AVALIACAO

c

(=]
DADOS DA FICHA 5 .§ H
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2021 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA: 09/03/2021 i
SETOR : 300 QUADRA: 05 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : X
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431 g S
COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP : 0567%-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO D REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

ConferenciaDocumento:do, informe o processo 0020837-26.2021.8.26.0100 e ¢

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

SpdinSien PadnBoms!iEtve ¢/

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : N&o s
TOPOGRAFIA : planc

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGCAO : Apariamento ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 4  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 236,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 236,00
EDIFICIO

DORMMTORIOS : O SUMES: 3 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 5  SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

E OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 7.500.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Bossa Nova Sothebys o
CONTATO : site: ww w _zapimoveis.com.br TELEFONE: 11-50110787 E E
OBSERVACAO: <S5, S
< (@]
CEgs
nx s
oo
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO ':: E
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACKO % §
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 28.601.69 8 E
q) .
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 28.401,69 ‘qs:‘J g‘i
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VAR|A¢AQ : 1,0000 % §
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00 SR
FT ADICIONAL 05 : 0,00 o2
SRS
FI ADICIONAL 06 : 0,00 =3
SR
THG
o8 ©
889
ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 19 o2&
Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio 8'%8
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542 ‘g"@.g’
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816 GCJ:QE g
E® o
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o Cc
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PERiCIAS JUDICIAIS-MateusGulanteOlmedo

Avaliacdes, Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2021 XUTILZADO DATA DA PESQUISA:  09/03/2021
SETOR : 300 QUADRA: 05 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431

COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO -5SP

CEP : 0567%-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DX REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO : Apartamento ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 300,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 300,00
EDIFiCIO

DORMIOORIOS : 0O SUMES: 2 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 5  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 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 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 8.500.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : MBras Solugdes Imobiliarias

CONTATO : site: ww w .zapimoveis.com.br TELEFONE : 11-50110787

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 25.500,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 25.500,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 20

Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816
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PERiCIAS JUDICIAIS-MateusGulanteOlmedo

Avaliacdes, Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA:  0%/03/2021
SETOR : 300 QUADRA: 05 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431

COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP : 0567%-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento luxo COEF. PADRAO: 3,490 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 236,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2: 236,00
EDIFICIO

DORMMOORIOS : O SUMES: 3 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: 5  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 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 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACZ\O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 7.400.000,00 VALOR LOCA(_ZAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Bruno M. Pais

CONTATO : site: ww w .zapimoveis.com.br TELEFONE: 11-50110787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 28.220,34
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 28.220,34
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VAR|A(;[\O : 1,0000
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 21

Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816
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PERiCIAS JUDICIAIS-MateusGulanteOlmedo

Avaliacdes, Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

WJIMJ22404662328

umero

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 8

452945 5ob 0 n
0 DEJOREHE..

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2021 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA:  09/03/2021

SETOR : 300 QUADRA: 05 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAC;\O S
ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431 o)
COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO -5SP

CEP : 05679-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO
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8
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00 =L
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : N&o S8
. sSXS
TOPOGRAFIA: plano SN
CONSKTENCIA : seco o g
(o]
DADOS DO APARTAMENTO % §
TIPO DA EDIFICACAO : Apariamento ESTADO : Novo FACE: % 8
o)
CARACTERISTICAS S o
PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO: 3,490 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular % o
COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4  VAGASDESCOB.. 0 '-'; S g
DIMENSOES SES
A.PRIVATIVA M2: 300,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 300,00 SEE
, = -
EDIFICIO =g .8
DORMMORIOS : 0 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: 5  SALAODEFESTAS: | 09 O
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 % 55
SEE
FATORES ADICIONAIS SFB 3
SO
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00 '; %
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00 8 g
-~ [T} 9
DADOS DA TRANSACAO =Ro
—
= c
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 9.000.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00 O®8
L
IMOBILIARIA : MBras Solugdes mobiliarias E =
CONTATO : site: ww w .zapimoveis.com.br TELEFONE : 11-50110787 5 %
OBSERVAGCAO: é@g
=
nx s
2=o
LlJ P
cE3
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO s "g
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g %
LOCALEZAGCAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 27.000,00 @ gﬁ
cC =3
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 27.000,00 QE) =
<&Ea
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONALO3: 0,00 VAR|ACAO : 1,0000 g =
O
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 'g; 3
ko] =
FT ADICIONAL 05 : 0,00 ® &0
SEQ
FT ADICIONAL 06 : 0,00 KEE
m:
<92
£352
5% °
& §
SFQ
2 - - - © e
ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 22 &
~ ~ . . N . s 0 <
Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio o-%g
. =
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542 P @.g
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816 GC,QE g
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PERiCIAS JUDICIAIS-MateusGulanteOlmedo

Avaliacdes, Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 XJuTILZADO DATA DA PESQUISA:  09/03/2021
SETOR : 300 QUADRA: 05 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431

COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO -SP

CEP : 05679-010  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apariamento ESTADO: Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 300,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : 300,00
EDIFiCIO

DORMIOORIOS: 0 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 5  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 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 TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 9.000.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : MBras Solugdes mobiliarias

CONTATO : site: ww w .zapimoveis.com.br TELEFONE : 11-50110787

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 27.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 27.000,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 23

Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816
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PERiCIAS JUDICIAIS-MateusGulanteOlmedo

Avaliacdes, Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 XIUTILZADO DATA DA PESQUISA: 09/03/2021
SETOR : 300 QUADRA : 05 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Armando Petrella NUMERO : 431

COMP.: Cond. Cidade Jardim BAIRRO : Parque Cidade Jardim CIDADE : SAO PAULO -5P

CEP : 05679-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIHCA(;AO : Apariamentio ESTADO : Novo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0881 IDADE: 12 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 8  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 510,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM Mz 0,00 TOTAL M2 : 510,00
EDIFICIO

DORMMORIOS : O SUMES: 4 W.C.: 6 QUARTOEMPREGADAS: 0  psCINA: 5 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 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 TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 18.000.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Pam Imobiliaria

CONTATO : site: ww w _zapimoveis.com.br TELEFONE : 11-50110787

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 31.764,71
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3176471
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|A¢AO . 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 24

Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542
Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816
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WJIMJ22404662328
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GRAFICO DE DISPERSAO gg
£'2
;g ° .
Nim. X Y %@
1 22.881,36 22.881,36 " 3
2 25.500,00 25.500,00 2 °
3 24.300,00 24.300,00 S f
4 28.500,00 28.500,00 §
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DADOS DO AVALIANDO -§ $
Tipo : Apartamento Local : Rua Aimando Petrella 431 Cond. Cidade Jardim Pq. Cidade Jardim SAO  Data: 09/03/2021 s
Cliente : 1 VC de Pinheiros
Area terreno n# : 1,00 Edificagdo m? : 236,81 Modalidade : Venda Y
& O

Distribuigdo espacial
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VI - CONCLUSAO

umero

Diante dos cdlculos e consideracoes

#5645 50b 0 n
0 DEJOREHE..

técnicas acima, resta concluir gue o JUSTA VALOR DE MERCADO do

ConferenciaDocumento:do, informe o processo 0020837-26.2021.8.26.0100

apartamento sub-judice é de RS 6.376.537,88 (seis milhoes,
frezentos e setenta e seis mil, quinhentos e trinta e sete reais e

oitenta e oito centavos), com referéncia ao més de marco de 2021.

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414
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VIl — RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

Salvo algum equivoco deste Expert, ndo encontramos quesitos

formulados pelas partes litigantes.

IX — PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

IX.1 - Limitacoes e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessdrio se faz sentir que, tendo
em vista a responsabilidade do autor neste presente trabalho, solicita-
se que seja expressamente consultado sobre quaisquer dividas ou
contestacdes oriundas deste Laudo, para que possa defender e
comprovar essa mesma capacidade técnica e responsabilidade
profissional, tratando-se 0 mesmo de um laudo “AD CORPUS" .

ALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

&5

por MATEUS G

it

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tfsp.jus.br/pastadlgltallpg abrir
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O

b - Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, considerando-se ofs) bem(s) avaliando(s) e os
titulos de propriedade constantes nos autos, livres de quaisquer énus,
gravames ou problemas que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu
bom uso e depreciem o seu valor de mercado.

, assinado digitalmente

dp anginal ssiBaie.di

ginal

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 27
Sao Joao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é copia do ori

Este glocupiqaia @



fls. 399
fls. 308

PERiCIAS ]UDICIAIS-MuteusGalanteOlmedo

Avaliacdes, Engenharia, Seguranca do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

WJIMJ22404662328

c - Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, os elementos
documentais existentes nos autos, bem como as informacodes técnicas
fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de boa fé e
confidveis.

umero

B30 A5 AL, Sob o
0 e codigo DRFOREHB!.

d - Modificacdes nas dreas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria
e que venham a alterar o valor deste laudo sdo Unica e
exclusivamente de responsabilidade das partes litigantes.

e - As observacdes do corpo do laudo sé sdo vdlidas quando
consideradas como um todo e ndo em partes separadas.

rotocolado em 10/03/2021 as 17:01 , sob o numero WPIN21700349414

p

f - Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinacdo judicial
nos autos do processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo
total ou de parte dele, para outras finalidades ou outros interessados.
Da mesma forma ndo é permitida a sua reproducdo integral ou
parcial, ou divulgacdo publica em a expressa autorizacdo do Juizo.

e Sao Paulo,

IX.2 - Principios Eticos

Q- O laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas
conclusoes;

b- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomenddvel, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e
devida compatibilizacdo e homogeneizacdo;

C- O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados
constantes do CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;

por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado d

EPIEEE,

O

d- Os honordcrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes deste laudo;

e- O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a
matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro,
qualquer interesse no bem objeto desta avaliacdo.
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X — ENCERRAMENTO

umero

Nada mais havendo a esclarecer até o

momento, encerro o presente laudo pericial, que € composto por 29

B30 A5 AL, Sob o
0 e codigo DRFOREHB!.

(vinte e nove) folhas, todas assinadas digitalmente, mais 01 (um) anexo.

Sem mais, renovo protestos de estimas e
consideracoes.

Termos em que
P. E. Deferimento.
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Sao Paulo, 10 de margo de 2021.

M St
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Perito Judicial - MATEUS GALANTE OLMEDO
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ANEXO 01 = FICHAS DE PESQUISAS S
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FE Tribunal de Justica de Sdo Paulo X | @ Portal de Servigos e-SAJ X | o Imoveis 3 venda em So Paulo, & X | »f ApartamentosavendanaRuaA X  »f Apartamentocom4quartosem X o+ = (=} X g-§

CcC a i om. P 4-quart biliado-cidade-jard I paulo-sp-510m2-id-2507854678/ 9 Qa & » 2 8 S

i Apps (F Faceminas @ FaculdadeUnica f) AnhembiMorumbi [¥] Unifeob @ Nomeagso /MG == Nomeacio TSP &3 CartesIBGE  CREADOC | CPFL @ SANASA - A
S
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Fuja da metrépole sem sair de dentro dela. More com toda seguranga ...

rotocolado em 10/03/2021

Bt apartamento para comprar em

Rua Armando Petrella, 431 - Cidade Jardim, Sdo Paulo - SP @

p

PAM IMOBILIARIA
RS 18.000.000 R

condominio RS 10.000 « IPTU RS 4.000 —

o=
o 8 a [*

510 m? 4 quartos 8vagas 6 banheiros

D4k, S Bl B! g ¢/

Usamos cakies aaprsonalzr conteidos e mlhorr 1 expnnca. Ao ravegar este s, o concord comanosa ozt cocis [ )

H A Digite aqui para pesquisar

https:// Www.zapimoveis.com.br/imovel/vendé-apartamento -4-quartos-mobiliado-cidade-jardim-zona-sul-
sao-paulo-sp-510m2-id-2507854678/

FE Tribunal de Justica de Sdo Paulo X | @ Portal de Servigos e-SAJ X | o Imoveis 3 venda em So Paulo, & X | »f ApartamentosavendanaRuaA X  »f Apartamentocom3quartosem X o = a X
cC a i om. P 3-quart biliado-cidade-jard I paulo-sp-23 id-2487530858/ 9 a & » 2
# Apps (F Faceminas @ FaculdadeUnica f) AnhembiMorumbi [¥] Unifeob @ Nomeagso /MG == Nomeacio TSP &F Cartes|BGE ’ CREADOC | CPFL @ SANASA

[@ fotos (25) © mapa

0 Parque Cidade Jardim é um condominio residencial de luxo...

apartamento para comprar em
Rua Armando Petrella, 431 - Cidade Jardim, Sao Paulo - SP ©
Bruno M. Pais

R$ 7.400.000 —

condom a formado « IPTU ndo inf d
ondominio nao informado o informado @ T, 5

nte por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

https://www.zapimoveis.com.br/imO\TeI/Enda-apartamento-3-quartos-mobiliado-cidade-iardim-zona-sul-
sao-paulo-sp-236m2-id-2487530858/

(%]
o = a B IS
236 m? 3 quartos 4 vagas 5 banheiros E
=
O+
Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies o
" 3
9 " : < o POR
n P Digite aqui para pesquisar =] |m @ @ AW o o c
e 5
0
©

ia do original
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Apartamento no PARQUE CIDADE JARDIM com 236.00 m? de drea dtil...

apartamento para comprar em
Rua Armando Petrella, 431 - Cidade Jardim, Sao Paulo-SP ©

R$ 6.000.000

condominio R$ 2.600 » IPTU R$ 1.300

Gdx Consultoria '
Imobiliaria .

rotocolado em 10/03/2021

Creci: 21288-J-SP

p

236 m?

3 quartos 4vagas 3 banheiros

D4k, S Bl B! g ¢/

ﬂ P Digite aqui para pesquisar » M (b Ol

https://www.zapimoveis.com.br/imoviel/vienda-apart;lmgﬁtoﬁ-quartos—com-pi scina-cidade-jardim-zona-
sul-sao-paulo-sp-236m2-id-84922827/

FE Tribunal de Justica de Sdo Paulo X | @ Portal de Servicos e-SA X | o Imoveis 3 venda em So Paulo, & X | »f ApartamentosavendanaRuaA X  »f Apartamentocom3quartosecc X o+ = X
cC a -om.br/imovel/venda-a 3-quartos-com-piscina-jardim-p; t paulo-sp-300m2-id-72662751/ 9 Q% » 2

3 Apps (F Faceminas @ FaculdadeUnica ) AnhembiMorumbi [W] Unifeob @ Nomeagio MG == Nomeacio TSP & CartasIBGE 7 CREADOC | CPFL @ SANASA

Ld

PARQUE CIDADE JARDIM - Apartamento de Altissimo Padrao -...

apartamento para comprar em
Rua Armando Petrella, 431 - Jardim Panorama, Sdo Paulo - SP @

Exclusive Imdveis
Rs 8-500.000 Creci: 59106-F-SP .

condominio RS 5.500 « IPTURS 2.295 —

o=
=] a a [

300 m? 3 quartos 4 vagas 4 banheiros

por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
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Usamos cokies aaprsonalizar coneidos e mlhorr i exprincia Ao ravegar este s, o concor coma nosa it conie | )

H P Digite aqui para pesquisar

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-jardim-panorama-
zona-oeste-sao-paulo-sp-300m2-id-72662751/
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Ultima opg&o de 300 m? para locag&o no Parque Cidade Jardim...

apartamento para comprar em
Cidade Jardim, Sao Paulo-SP ©

R$ 9.000.000

condominio RS 3.800 « IPTU R$ 2.200

MBras Solugdes 0
Imobiliarias Ltda =

Creci: 23907-J-SP

rotocolado em 10/03/2021
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300m? 4vagas 5 banheiros

3 quartos
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Luxuoso, moderno e sébrio no Edificio Parque Cidade Jardim A...

apartamento para comprar em
Cidade Jardim, Sao Paulo-SP ©

R$ 8.100.000

condominio RS 5.000 » IPTU RS 1.300

MBras Solugdes 0
Imobiliarias Ltda —

Creci: 23907-J-SP

JRCRICHEN. o=
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Apartamento no PARQUE CIDADE JARDIM com 300.00 m? de area dtil...

apartamento para comprar em
Rua Armando Petrella, 433 - Cidade Jardim, Sao Paulo - SP ©

R$ 9.500.000

condominio R$ 4.800 » IPTU RS 2.800

Gdx Consultoria
Imobiliaria A

rotocolado em 10/03/2021

Creci: 21288-J-SP
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Apartamento situado no bairro Cidade Jardim em condominio de alto...

apartamento para comprar em
Cidade Jardim, Sdo Paulo-SP ©
Bossa Nova

RS 7.500.000 Sotheby’s

_ Creci: 27212-J-SP
condominio R$ 5.500 « IPTURS 1.900

236 m? 3 quartos 4vagas 4 banheiros
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Apartamento sofisticado com varanda envidragada, cozinha com...

apartamento para comprar em
Cidade Jardim, Sao Paulo-SP ©

R$ 9.000.000

condominio R$ 3.800 + IPTU RS 2.200

rotocolado em 10/03/2021

MBras Solugdes O
Imobiliarias Ltda il

p

Creci: 23907-J-SP

300 m? 3 quartos 4vagas 5 banheiros
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Apartamento espetacular de 300 m2 com 02 suites sendo a master...

apartamento para comprar em
Cidade Jardim, Sao Paulo-SP ©

R$ 8.500.000

condominio RS 5.190 « IPTU RS 2.540

MBras Solugdes G
Imobiliarias Ltda —

Creci: 23907-J-SP

o a8 a = @ Contatar anunciante
300 m? 2 quartos 4vagas 5 banheiros
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