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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 30° VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DE SAO PAULO / SP.

PROCESSO N° 1061253-07.2016.8.26.0100
(¢dc: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDIACIAL

Reqte: BANCO DO BRASIL S/A.
Regde: NOVA GERA — COMERCIO DE PEGAS LTDA ME.

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

seguinte:

LAUDO

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ANEXOS

| — Pesquisa Imobiliaria.

Il — Calculos.
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I - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do apartamento
n2 193, localizado no 192 andar do “EDIFICIO PROGETTO ATILIO”, situado
na Rua Atilio Piffer, n2 120, Casa Verde, Sdo Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo do imdvel, o
Signatario foi honrado com a nomea¢ao 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¢cdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br




Processo 1061253-07.2016.8.26.0100, Evento 738, LAUDO / 1082, Pagina 4

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

4

.1 - LOCALIZACAO.

O imével avaliado serd o apartamento n2 193, localizado no

192 andar do “EDIFICIO PROGETTO ATILIO”, situado na Rua Atilio Piffer, n®

120, Casa Verde, Sdo Paulo/SP, conforme mapa de localizac3o abaixo:

.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regiao apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imoével avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacao
Vertical (incorporacao), na 52 Zona Incorporacdes Padrao Médio das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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.3 - ZONEAMENTO.

O imdvel encontra-se situado em ZC — Zona Centralidade.

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

coletivo e servico de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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6
DO IMOVEL.

IMOVEL: Apartamento nuimero n2 193, localizado no 192 andar do
EDIFICIO PROGETTO ATILIO, situado na Rua Atilio Piffer, n°® 120, no
232 Subdistrito — Casa Verde, contendo a drea privativa de 62,00m?
e a drea comum de 61,877m? com a drea real total de 123,877m?
(sendo  111,751m? coberta e 12,126m?  descoberta),
correspondendo-lhe uma fragcdo ideal de 0,011025 no terreno
condominial matriculado sob n® 1590.64, cabendo-lhe o direito de
uso exclusivo de duas vagas na garagem coletiva, sob os n% 58P e
63P, localizadas no 29 subsolo, para estacionamento de dois veiculos

de passeio (um em cada vaga), de tamanho pequeno.

s 8357

OITAVO i

| Certidao na dltima paging
Oficial de Registro de Imovels T

Pedido n® 844.915
CNM:113746.2.0176930-90

LIVRO N° 2 8° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DA COMARCA DE SAO PAULO
malicds == T ficha =
176.930 [ 01 S&o Paulo,1§ de margo de 2013

mével: Apartamento n° 193, localizado no 19° andar do EDIFICIO PROGETTO
TILIO, situado na Rua Atilio Piffer, n® 120, no 23° Subdistrito - Casa Verde, contendo
drea privativa de 62,00m* ¢ drea comum de 61,877m° com a drea real total de
123 877m?* (sendo 111,751m? coberta e 12,126m? descoberta), correspondendo-the uma
fragdo wdeal de 0,011025 no terreno condominial matriculado sob n® 159.064, cabendo-
lhe o direito de uso exclusivo de duas vagas na garagem coletiva, sob os n®s 58P e 63P,
llocalizadas no 2° subsolo, para estacionamento de dois veiculos de passeio (um em cada
\vaga), de tamanho pequeno, Convengllo de condominio registrada sob n® 12,125, no
Livro 3 - Auxiliar, desta Serventia.
(Contribuintes Municipais: 306.151,0001-5, 306.131.0006-6, 306.131.0041-4 e
306.131.0042-2 (terreno condominial )
roprictdria: CONSTRUTO 'ASA LTDA., com sede nesta Capital, na Rua
[peroig, n® 534, casa 2, Perdizeg, CNPJ nR09.465.079/0001-09.
egistros Anteriores: R40/§2.421, de 03/10/2008, R.20/107.083, dec 03/10/2008, ¢
R.4/154.782, de 12/09/2008, Condomimio: R. l0l|5‘),064/-i}c 18/03/2013, desta

N Widlidn An Eet=ia An Ren Dailn nelacsiada am 101190005 (RAR eAR A nimmam WIALIDAL9R01 RRA)

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “EDIFiCIO PROGETTO ATILIO”,

é composto por 1 torre com elevadores e subsolo.

Constam na area comum do residencial: academia, saldo de
jogos, playground, brinquedoteca, quadra poliesportiva, piscina e salao de

festas.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones e recuos.

DO APARTAMENTO:

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

1 suite, 1 quarto, banheiro, cozinha e lavanderia.

-Area privativa: 62,00 m?
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 12 anos.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01
Vista da fachada.

FOTO 02

Vista da portaria.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 03

Vista da academia.

FOTO 04

Vista da saldo de jogos.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 05

Vista do playground.

FOTO 06

Vista da brinquedoteca.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTOO07

Vista da drea externa.

FOTO 08

Vista da quadra poliesportiva.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 09

Vista da piscina.

Vista da area externa.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 11

Vista do saldo de festas.

FOTO12

Vista da garagem.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 13
Vista do Hall.

FOTO 14

Vista dos elevadores.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 15

Vista da numeragao do apartamento objeto da avaliagao.

FOTO 16

Vista da sala.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 17

Vista da sala de outro angulo

FOTO 18

Vista da sala de jantar.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 19

Vista dormitério 01.

FOTO 20

Vista do banheiro.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 21

Outra vista do banheiro.

FOTO 22

Vista dormitério 02.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 23
Vista da cozinha.

FOTO 24
Vista da cozinha/lavanderia.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

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

1.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario ..eeeeeeeeeeeeeeeenen.. =9.336,95 /m?
Area Privativa.......cceeeeeeveeeeeeenn, = 62,00 m?

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

Férmula para a determinacgao do valor do apartamento:
Vi= (Au + 0,5x Svaga)x V.,
Vimevel = (62,00 + 0,5 x 20,00 m?) x RS 9.336,95/m?

Vimével = Rs 672.260,40

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do apartamento n? 193,
localizado no 192 pavimento do “EDIFICIO PROGETTO ATILIO”, — Municipio
de S3do Paulo/SP pelo “método comparativo direto” concluiu-se para o
local o valor (arredondado) de RS 675.000,00 (seiscentos e setenta e cinco

mil reais) para julho de 2025.

O apartamento n2 193, localizado no 19 pavimento do “EDIFICIO
PROGETTO ATILIO”, foi calculado em:

RS 675.000,00
(seiscentos e setenta e cinco mil reais)

Valido para julho de 2.025.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 22 (vinte e duas) folhas, vindo
esta Ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 02 de julho de 2.025.

RODRIGO IEZZ| TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ANEXO |

Pesquisa Imobiliaria

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

24

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIZACRO

QunuzADO DATA DA PESQUISA :

1.00 CHAVE GEOGRAHCA :

01/07/2025

ENDERECO : RUA ATILIO PIFFER
COMP.:
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 120

BAIRRO : CIDADE: SAQC PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.400.00 TESTADA - (cf) m: £0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACAO : Apariamenic ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. (=) COEF. PADRAO : 2,140 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.29SIDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

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

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

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 670.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PLENO IMOBILIARIA
CONTATO : REF: APOO77 TELEFONE: (11)-22352443
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : $.000.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -72,40 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.927.60
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.9920
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

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

(KunuzApO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL:
DADOS DA LOCAL!ZAQRO

1.00

01/07/2025

NUMERO : 120
CIDADE : SAC PAULO - 5P

ENDERECO : RUA ATILIO PIFFER
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

MELHORAMENTOS :

2 PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
B v Acaso

AREA (Ar) M= 1.400,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV, (Fe): 28,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Apaortamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev, (+) COEF. PADRAO : 2,160 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.895IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 66,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 66,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS: O SUITES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: ©O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : [¢] 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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 650 000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CARLOS FERRARI IMOVEIS
CONTATO : REF: CF61891 TELEFONE ; (11).22876666
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.863.64
OBSOLESCENCIA Fobs : -7 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 8.792.33
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 ; 0.00 VARIAGAO : 0.9920
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 ; 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
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26

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

SAQ PAULO - SP - 2025
INDICE DO LOCAL :

1.00

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 01/07/2025

CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : RUA ATILIO PIFFER
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO : 120
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) M= 1.400,00 TESTADA - (cf) m: $0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIULDADE: Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. (+)

COEF. PADRAO :

2,140 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.295IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 64,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 64,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: ©O SALAODEFESTAS: O
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) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CARLOS FERRARI IMOVEIS
CONTATO : REF: CF58728 TELEFONE: (11)-228765686
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.843,75
OBSOLESCENCIA Fobs : -79.19 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 976456
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 0.5920
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIZAQRO

[ unuzADO DATA DA PESQUISA :

1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

01/07/2025

ENDERECO : RUA ATILIO PIFFER
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 120

BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.400.00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,160 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.855IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 64,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 64,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: ©O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: Q0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : AGUIA IMOVEIS
CONTATO : REF: AZV401334 TELEFONE : (11)-44793838
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : $.140,83
OBSOLESCENCIA Fobs : -73.53 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.067.09
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 0.9920
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALlZAQRO

SAO PAULO - SP - 2025
INDICE DO LOCAL: 1,00

CHAVE GEOGRAFCA :

QunuzADO DATA DA PESQUISA :

0170772025

ENDERECO : RUA ATILIC PIFFER
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

NUMERO : 120

CIDADE : SAO PAULO -SF

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

AREA (Ar) M= 1.400.00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28.00
ACESSIBILUDADE : Dreto FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(_:AO :  Apartoamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,140 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.295IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: (v VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 62,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 62,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: (O PLAYGROUND: 0 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
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

BEG IMOVEIS
REF: AP4924

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR VENDA (RS) : 684.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-847568523

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCAULZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -81.04
PADRAO Fp : 0.00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO :

FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO :

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDG : 0.00

1
10.074,19

9.993.15

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

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIZAGKO

KunuzADO DATA DA PESQUISA :

1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

0170772025

NUMERO : 120
CIDADE : SAC PAULO - 5P

ENDERECO : RUA ATILIO PIFFER
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO Xl REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.400.00 TESTADA - (cf) m: 50.00 PROF. EQUIV. (Pe): 28.00
ACESSIBILDADE: Dreto FORMATO: Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : secc

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EMHCACAO :  Apartamentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,140 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.225IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 65,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 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 TRANSAQI\O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : §90.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SH PRIME
CONTATO : REF: PUJFGHS2 TELEFONE: (11)-47502300
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

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

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.553,85
OBSOLESCENCIA Fobs : -76.86 FT ADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.476.99
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGCAO : 0.5920
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

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

Calculos

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br




Processo 1061253-07.2016.8.26.0100, Evento 738, LAUDO / 1082, Pagina 31

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

31

CRITERIOS E METODOLOGIA

Método Comparativo

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

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével
pela comparacado 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 imével em
exame e 0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicbes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuracdao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizagao ou desvalorizagdao, em consonancia com a
Norma de Avaliacdao e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizagao 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 avaliagdo do apartamento em questao sera utilizado

o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla

pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupagéo, niveis econémicos da regidao, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso €& que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrédo (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 sdao aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adog¢ao de fatores de homogeneizagdo medidos no
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizagdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sédo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situagcdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagao paradigma, admitindo que sdo nédo-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatorios ou subtrativos.

1.1.1 Verificagao do Grau de Ajustamento

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

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

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

graus elevados.
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I.1.u Grau de precisao:

A normalizagdo estabelece uma precisdo em funcao da
amplitude do intervalo de confiangca de 80% em torno do centrdide

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

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

abaixo:

JO=—F~——

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a fungdo densidade de t-

Student:
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regido de
aceitagdo

regido

regido
critica

critica

7J[t0b J[tob J[

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

o intervalo de confianga pela expressédo apresentada a seguir:

S-

=+

X-"—<u<X+

T

é\

Onde:

X = centrdide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

1.1.11 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

L.1.av Pesquisa de Campo:

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

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacadao do preg¢o no local do imédvel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nédo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posi¢cées nas quadras, situagcado dos Imdveis, existéncia de
construgdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco v?'?’, Homogeneizacdo Variagdo
Unitdrio
D RUA ATILIO PIFFER ,120 9.000.00 8.927.40 09520
Bd 2| RUAATLIO PIFFER 120 588344 879233 09920
Bl 3| RUAATIIO PIFFER 120 784375 976455 09520
[ 4| RUAATILIO PIFFER 120 5.140.43 9.087.09 03920
B 5| RUAATILIC PIFFER 120 1007419 0.993.15 09520
B 4| RUAATILIO PISFER 120 7.55383 947559 09920

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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eATUALIZACAQ: Todos os elementos sdo validos para o més de

julho/2025;

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

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-

econdbmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAQ
Nim. X
1 9.000,00 8.927,60
2 8.863,64 8.792,33
3 0.843,75 09,764,56
4 0.140,63 9,067,09
5 10.074,19 9,993,15
6 09,553,85 9,476,99
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Calculado
S\

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK:AO : PROCESSO 1061253 DATA: 0170712025
EﬂﬂCAQAO VALORES DE VENDA : |EAFPE-SF - 2025 - SAC FAULO - 5F
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFEHTORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
B9 rocalizacdo 1.00
& Obsolescéncia Idade 12
Estado de Conservacdo C - REGULAR
X padrdo oporomento madic of sV, {+)
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 541265 Média Unitarios ; 7.338.95
Desvio Padrdo : 437 £7 Desvio Padrdo: 48275
- 30%:46.588.87 -30%: 6.53587
+30%: 12235 48 +30%: 1213804
Coeficiente de Variogdo : 51500 Coeficiente de Variogdo : 51500
GRAU DE FUNDAM!NTACRO
Descricdo GRAUIN GRAU I GRAUI 1
A G completo quanto a todas — | Compiete gto aos fatores D adocdo de sitvocdo 3
1 vordves analisadas 2 | candot o atomento poradigma D
Guontidode minimo de
2 PR ™ » 12 D s 3 D 2
identficocdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o jodas Apreseniocto de inform ref o lodas D Apreseniocto inkorm red o fodos os
de mercado o3 coroct don dos doados ancizodos E = corexd dos dos dodes onaizode: jcaroc! dos dodos tef oos lakres D 3
4 Ia"' eof :zmid,;:? 0.80 0 1.25 [ 0.50 0 2.00 1 0,40 0 2.50 "0 Ol s
GRAU DE FUNDAMENIACAO: ]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  9.33695
VALOR UNITARIO (RS/m2): ©.334.25000 VALOR TOTAL (RS): 57332020
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 504545 INTERVALO MINIMO : %045 45
INTERVALO MAXIMO : 9628 45 INTERVALO MAXIMO : ©.628 44
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAC: il
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