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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 5?2
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.

PROCESSO N? 0033432-77.2018.8.26.0002

(¢ae: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: CONDOMINIO EDIFICIO SANTA MARGUERITA.
Regdo: SELMA MARIA GOMES.

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
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagao do apartamento
n? 23 localizado no 22 andar ou 42 pavimento do “EDIFICIO SANTA
MARGHERITA”, situado na Rua Bernardino de Campos, n2 70, — Campo
Belo — S3o Paulo/SP.

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

detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZAGAO.

O imdével avaliado sera o apartamento n2 23 localizado no
22 andar ou 42 pavimento do “EDIFICIO SANTA MARGHERITA”, situado na
Rua Bernardino de Campos, n2 70, — Campo Belo — S3do Paulo/SP,

conforme mapa de localizacao 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 Ocupagao
Vertical (incorporacdo), na 62 Zona Incorporacdes Padrdao Alto das

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

O imovel encontra-se situado em ZEU — Zona Eixo de Estruturagao da
Transformagédo Urbana.

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

coletivo e servigo de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.
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DO IMOVEL.

IMOVEL: Apartamento numero 23, localizado no 22 andar ou 42
pavimento do “EDIFICIO SANTA MARGHERITA”, situado & rua
Bernardino de Campos, numero 70, 302 Subdistrito Ibirapuera, -
possuindo a drea util de 76,2150 metros quadrados, a drea comum
de 50,0880 metros quadrados, na qual estd incluida a drea
correspondente a uma vaga indeterminada na garagem, e a drea
total de 126,3030 metros quadrados, com a participacéo da fragdo
ideal de 1,3587% no terreno e demais partes e coisas de

propriedade e uso comum do edificio.
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LIVRON.* 2 - REGISTRO 15*. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sao Paulo

~— malricule fiche
| 80.60D4 l Gl ] Siéo Paslo, 24 de  novembro ©e 19 33

IMOVEL: O zpartemanto nimero 23, locelizado no 2% andar ou ==
49 pavimento do "EDIF{CIO SANTA MARGHERITA", situado & Tus ==
Besrnardino de Campos, numer o 70, 3092 Subdistrito Ibirapuera,=-
possuindo a ares Util de 75,2150 metros guadrados, a ares co-
mum de 50,0880 metros guadrados, na qual estd inclufda a drea
correspondente a ume vags indeterminada na garagem, € 8 area-
total de 126,3030 metros gquadredos, com 8 participag?o da -=-=
fragac ideal de 1,3587% no terreno @ demais partes e coisas -
de propriedade & uso comum do ediffcio. Contribuinte ndo tem=
cadasiro.-

PROPRIETARIA: CONSTRUTODRA AUGUSTD VELLOSO S/R., com sede nes-
ts Capital, a rus Pedre Teques, n® 117, CGC n® 60,853,934 /=an

0001-06.
cula n® 62.016,
y===- (Nelson Amo

TITULO AQUISITIvO: R.D1,
\)

deste Registro.- 0 £5

roso).- 0 Oricisl,

R. 01 - 80,604 - Sao Paulo, 24 de novembro de 1.983
TRANSMITENTE: CONSTRUTORA AUGUSTD VELLDSC 5/R., j3 qualifica-
da como proprietiarias.

ADQUIRENTES: RENATC I1TSUO YOSHIMOTO, brasileiro, sclteiro, =-
maier, sngenheiro eletronice, RG n® §.795.890-50, CPF/MF nS--
911.012.638-49, residente @ domiciliade nests Capital, a rua-
Fidelge, n® 532, Vila Madelena; e, MARIA ESTELA PASSANI. bra-
sileirs, solteire, maior, essistente socisl, RC n? 12.779.703
SP, CP7/MF n? 013.716.688.50, residents o domiciliscs nssts--
Capitel, 3 rua Aimbores, n@ 10, Tatuape.

T{TULC: Compra = venda.

FORMA DO TITULEO: Instrumenta particular de 30 de setembro de-
1983.

vALOR: Cr$.19.708.450,07 (Dezsnove milhDes, setecentos 2 oito

- cantingg N Verso ..
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1.4.1- DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “EDIFICIO SANTA MARGHERITA”, é composto
por 1 torre com 18 pavimentos, a torre possui uma 1 escada, 04

apartamentos por andar, 2 elevadores e 1 subsolo.

Constam na area comum do residencial: Salao de festas,

playground e jardim de inverno.

As garagens encontram-se situadas no subsolo e térreo,

onde a unidade condominial possui 1 vaga de garagem.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones, recuos e alamedas ajardinadas.

1.4.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicao:
2 quartos, sala, banheiro no corredor, cozinha, lavanderia e banheiro de
empregada.

Area:

Area Util....cooeeeeeeeeeeeeeeeenen, = 76,2150 m?2.
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 37 anos.
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Foi Usado o apartamento n2 82 como base, uma vez que o
proprietdrio ndo estava presente na data agendada da vistoria

30/06/2020, onde os patronos foram comunicados via email.

Acabamentos principais do imodvel:

-Pisos: Revestimento em carpete na sala e quartos, revestimento

ceramico no banheiro, cozinha, lavanderia e banheiro de empregada.

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

em ceramica na cozinha, lavanderia e banheiros.

-Forros: Laje pintada a latex.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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1. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

Vista da fachada.

|
-t
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FOTO 02

Vista da portaria.
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FOTO 03

Vista da area externa.

FOTO 04

Vista da area externa.
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Paulo - SP

a0
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586

901 -5

FOTO 05

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do saldo.

FOTO 06
Vista do playground.
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 09

Vista das vagas de garagem.

FOTO 10

Vista das vagas de garagem.
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FOTO 12
9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 11
Vista do acesso ao Edificio.
Vista da sala de outro angulo.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107
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FOTO 13

Vista do hall de elevadores.

FOTO 14

Vista do hall de elevadores.
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FOTO 15

Vista da identificagdo do apartamento n2 82, utilizado como referencia.

FOTO 16

Vista da sala.
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FOTO 17

Vista da sala de outro angulo.

FOTO 18

Vista do quarto 01.
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FOTO 19

Vista do banheiro.
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FOTO 20

Vista do quarto 02.
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FOTO 23

Vista da cozinha.

FOTO 24

Vista do banheiro de empregada.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdao de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e, conseqlientemente, 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.

V.2 - VALOR DO APARTAMENTO

Valor Unitario ....cceeeeeeeeeeeeennnn.. =7.480,99/m?
Area Util....ooeeeeeeeeeeeeeeeeean, =76,2150 m?
Svaga =10,00 m? (area das vagas de garagem);

FOormula para a determinac¢ao do valor do apartamento:
V;= (A, + 0,5x Svagas)x V,
Vimsvel = (76,2150 + 0,5 x 10,00 m?) x RS 7.480,99/m?

Vlmével = Rs 607.586,60
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do apartamento n? 23
localizado no 22 andar ou 42 pavimento do “EDIFICIO SANTA
MARGHERITA” — Municipio de Sdo Paulo/SP pelo “método comparativo
direto”, e utilizando-se de 6 (seis) elementos comparativos, concluiu-se,
atendendo “in totum” as “NORMAS 2011”, para o local, com o valor
(arredondado) de RS 610.000,00 (seiscentos e dez mil reais) para julho
de 2020.

O Valor do apartamento n? 23 localizado no 22 andar ou 42 pavimento do
“EDIFICIO SANTA MARGHERITA”, foi calculado em:

RS 610.000,00
(seiscentos e dez mil reais)

Valido para julho de 2.020.
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 24 (vinte e quatro) folhas
impressas por computador, vindo esta ultima datada e assinada e as
demais rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.
Anexo Il — Calculos.

Anexo Il — Comunicado de Vistoria.

Sao Paulo, 24 de julho de 2.020.

// —

| ‘I‘ARDEI.I.I

RQ TETO URBANISTA
CREA N°5061252741/D
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 21/07/2020
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO : RUA BERNARDINO DE CAMFPOS NUMERO : 70
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.466.00 TESTADA - (cf) m: 29.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,55
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&oc
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : secc
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamentc ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior c/ elev. COEF. PADRAO : 2,408 CONSERVACAO : c-regular
COEF. DEP. (k) : 0.591IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 78,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 78,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUMES: 0O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAs: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 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) : 615.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SP BROKERS
CONTATO : REF: AP002851 TELEFONE: (11)-30427750
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.096.15
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.096.15
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0000
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: SAQ PAULO - SP - 2020 CQunuzADO DATA DA PESQUISA : 21/07/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BERNARDINOG DE CAMPOS NUMERO : 70
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO 4 REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
A'REA (A!) M= 1.466.00 TESTADA - (Cf) m: 2%.00 PROF. EQUIV. (Pe) - 50,55
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ngc
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAO: Apariomenic ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior c/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.591IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 76,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 76,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o} SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA ‘I'RANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 543.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : IMOBILIARIA PAULISTA
CONTATO : REF: AP24138 TELEFONE: (11)-50907070
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.673.68
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.673.68
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO = 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 CQunuzADO DATA DA PESQUISA : 21/07/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BERNARDING DE CAMPOS NUMERO : 70
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M=: 1.466,00 TESTADA - (cf) m: 29.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50.55
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIAICACAO : Apariamenic ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior c/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.591IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 78,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 78,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS : O SUTES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: Q0 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 TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : BAMBERG IMOVEIS
CONTATO: REF: PY564 TELEFONE: (11)-31947500
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.076.92
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.076.92
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
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2020 CJQunuzADO DATA DA PESQUISA: 21/07/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA BERNARDINC DE CAMPOS NUMERO : 70
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (< REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.466.00 TESTADA - (cf) m: 29.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,55
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : secoc
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apariomenic ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.569IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 76,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 76,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: ©O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o} APTO/ANDAR : o} SUB-SOLOS : o]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MF PARTICIPACOES IMOBILIARIAS
CONTATO : REF: 5491 TELEFONE: (11)-35624514
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;I\O
LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.105.26
OBSOLESCENCIA Fobs : 219,78 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.325,04
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGAO : 1.0309
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA :  21/07/2020
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA BERNARDINO DE CAMPOS NUMERO : 70

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQC PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.466.00 TESTADA - (cf) m: 29,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50.55
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&oc

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : secc

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior c/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.549IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 76,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 76,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: ©O  SALAODEFESTAS: ©
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 ‘I'RANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 585.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : LINBER IMOVEIS
CONTATO: REF: 1272 TELEFONE: (11)-55249057
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.927.63
OBSOLESCENCIA Fobs : 214,28 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.141.91
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO03 : 0,00 VARIAGAO : 1.0309
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 21/07/2020
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BERNARDINO DE CAMPOS NUMERO : 70
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAOC PAULO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
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= 1.466,00 TESTADA - (cf) m: 29.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50.55
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&oc
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : secc
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCA(;I\O : Apartomento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : € - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.529IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 78,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 78,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: ©O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: Q0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : o]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSA(;IT\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : HEITOR PREUSS ABDALLA
CONTATO : REF: APO714 TELEFONE: (11)-993043110
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.923.08
OBSOLESCENCIA Fobs : 649,12 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.572,20
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0938
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Calculos

ANEXO 11
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

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

Nas avaliacées, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar o
valor do imével 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 os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas
condicbes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de
profundidade, de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonéancia com a
Norma de Avaliacdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizacédo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de

apresentar solucdo para a lide em questéo.
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Para a avaliacdo do apartamento em questdao 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 0s elementos de pesquisa  serao
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizacéo,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupagao, niveis econdmicos da
regidao, bem como o potencial de crescimento, entre outros. Somente
de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por
VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdao (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,
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alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagcdo medidos
no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que Ihes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

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

ajustes somatérios ou subtrativos.

1.1.1 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 0s quais, mesmo com uma soma elevada, nao se

consegue atingir graus elevados.
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I.1.1 Grau de precisao:

A normalizagdo estabelece uma precisdo em fungédo da
amplitude do intervalo de confianca 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 funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
F(VH (v+1)
FO=— 22 10| sisw
I ; N/ 2% Y

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

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

o intervalo de confianga pela expressédo apresentada a seguir:

Onde:

X = centréide 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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AVALIACAOQO

I.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

I1.1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imédvel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imével 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, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formagédo do pregco no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo,
enfocando ndo somente a &rea dos elementos amostra, mas
também suas frentes, topografias, posicbées nas quadras,
situagéo dos Iméveis, existéncia de construgdes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes

no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor oo S eas
NUm. | Endereco S Homogeneizacdo Variacdo
o¢ Unitdrio 9 ¢ §
@ 1| RUA BERNARDINO DE CAMPOS .70 709615 7.096,15 1,0000
[X 2| RUABERNARDINO DE CAMPOS ,70 7.673.48 7.673.48 1,0000
@ 3| RUA BERNARDINO DE CAMPOS 70 8.07692 8.07692 1,0000
[X 4| RUABERNARDINO DE CAMPOS .70 7.105.26 7.32504 1,0309
[Z 5| RUA BERNARDINO DE CAMPQS .70 6.927.63 7.141.%91 1,0309
[Z] 6| RUA BERNARDINO DE CAMPQOS ,70 6.923,08 7.572,2 1,0938

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/2020;

oL OCAL: A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regiao

geo-econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X
1 7.096,15 7.096,15
2 7.673,68 7.673,68
3 8.076,92 8.076,92
4 7.105,26 7.325,04
5 6.927,63 7.141,91
6 6.923,08 7.572,20

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

11000
10.500
10.000
9.500
9.000
3.500
3.000
7.500
7.000
6.500
6.000
3.300
5000
4500
4.000
3.500
3.000
2.500
2,000
L.500
L.000
A0

Valores Observados x Valores Calculados

2020 200 =00C 4.0C0 500 6000 7020 3.000 apc  LZpoc 11020
Ohservado

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nado se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAQ : PROCESSO 0033432 DATA:  21/07/2020
EDIFCACAO VALORES DE VENDA ! 1BAPE-SP - 2020 SAQ PAULO - $P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0 PARCELA DE BENFETTORIA: 08

OBSERVACAO:

FATORES

42

FATOR

INDICE

localizacdo

N Obsolescéncia

04 Padrio
D Vagas

1,00
ldode 37
Estado de Conservacdo C - REGULAR

aportomento superior ¢/ elev.

Vagas 0

Acréscimo (
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 7.300 44 Média Unitarios : 7.430.5%
Desvio Padrdo : 449,78 Desvio Padrdo : 370,94
-30%:5.110,32 - 30%: 5.236,69
+30%:9.490,59 +30%:9.725,28
Coeficiente de Variacdo : 64300 Coeficiente de Variacdo : 49600
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUTII GRAUTI GRAUI 1
1 [carac. do mével avafondo Cosr'\pleto quanto a fodas E Completa gto aos fatores 0 Adocdo de stiacdo 0l 3
variaveis analisadas vsadas no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12
dados de mercado usados D : E 3 D 2
3 Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o fodas ApresentogBo de inform ref o fodas D A presentoro inform ref o fodos @
F— s coroctdos dos dodos anaisodos X s corect dos dos dodos ancisodos s s i B 0| 3
Intervado de ajuste de cada :
fator e p/ o conj de fatores ANELE E aRaz D A0z D 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 748099
VALOR UNTARIO (RS/m2): 7.480,99000 VALOR TOTAL (RS): 570.126,25
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 7.257 .47 INTERVALO MINIMO ; 7.257 47
INTERVALO MAXIMO ; 7.704 51 INTERVALO MAXIMO : 7.70451
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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ANEXO I111
Comunicado de Vistoria

tardelli@tardelliengenharia.com.br

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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De; Tardeli Engenharia [tardeli@tardeliengenharia, com.br]

Para: Advocada DCL (ddauro@aasp.org.br); kennedy.adv @gmail. com
{c Contato Tardeli Engenharia

Assunto:  Vistoria Proc, 0033432

45

Processo: 0033432-77.2018.8.26.0002 52 vara civel de Santo Amaro
Reqte: Condominio Edificio Santa Marguerita

Reqdo: Selma Maria Gomes

Endereco: Rua Bernardino de Campos, n® 70, apto 23m Campo Belo/ 5P

FAVOR CONFIRMAR RECEBIMENTO COM RESPOSTA

1 - Evitar cumpnmentos;

2 - Manter distancia entre pessoas;

3 - 0 uso de alcool em gel, mascaras e luvas;

4 - 0 menor numero possivel de pessoas no ambiente.

AVALPER |- NGENHARIA

Cloudia Rios Batisto
secretdrio
Fon=:3105-3414 f 3107-9258
Fax - 3105-2535

0 Perito Judicial Rodrigo Tardelli agendou vistoria para o dia 30/06,/2020 as 9:00 horas.

OBS: Tendo em vista que estamos vivendo uma pandemia do Coronavirus ou COVID-19, recomenda-se durante o ato de vistoria:
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