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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 82 Vara

Civel do Foro Regional de Santo Amaro — SP.

Acéao de Execucao de Titulo Extrajudicial
Autos n.? 1041062-36.2019.8.26.0002

Paulo Palmieri Magri, engenheiro civil e de
seguranca, inscrito no CREA n® 060.160117.0, perito judicial
nomeado nos autos supra da Acao de Execucao de Titulo
Extrajudicial, promovida por Condominio Verveine em face de
Natalia Maria Cury Lois, que se processa perante esse r. Juizo e
Cartério do 82 Oficio Civel vém ap6s a realizacdo de diligéncias e
estudo necessarios, apresentar suas conclusées consubstanciadas

no seguinte:

LAUDO TECNICO
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| - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliacdo devidamente
consubstanciada de um imével, sendo 0 mesmo um apartamento
n®71, do “ Condominio Verveine”, localizado na Rua Forte William
n® 151, Morumbi, S&o Paulo.

2. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeagao
para proceder a avaliagdo do imovel, as fls.352 dos autos.

Il - VISTORIA

1. LOCALIZACAO:

1.1- Trata-se de uma unidade residencial, de numero 71,
localizada no 7.° andar do “Condominio Verveine”, com cinco vagas
de garagem, localizado na Rua Forte William n®151, Morumbi, SP.

1.2- O “Condominio Verveine” é constituido de 24(vinte e quatro)
pavimentos tipo , sendo 01 (uma) unidades por andar, perfazendo
24 apartamentos. Os apartamentos s&o constituidos de 4(quatro)
dormitérios.

1.3- A referida unidade n%71, possui area Util de 425,00m?, area
comum de 390,63m? incluindo as 05 vagas de garagem,
totalizando 815,63m?, cabendo-lhe a fragdo ideal de 4,03956% do
terreno e das coisas comuns do condominio.
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1.4- A estrutura do edificio foi constituida por pilares, vigas e lajes
em concreto armado, as paredes de elevagao, aparentando terem
sido construidas em tijolos de barro. A fachada contempla estilo
arquiteténico definido com revestimento em pintura latex.

1.5- A entrada ao interior do Edificio, realiza-se pela testada
principal pela Rua Forte William n.°151, sendo os acessos as
unidades servidos por 02(dois) elevadores social e 01(um) elevador
de servigo.

2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regiao possui infra-estrutura desenvolvida,
onde sao encontrados estabelecimentos de prestacao de servicos,
instituicbes variadas e comércio diversificado, sendo o imovel
dotado de melhoramentos publicos tais como: iluminacéo publica,
redes de agua potavel, energia elétrica domiciliar, coleta de lixo,
rede telefbnica, pavimentacdo com guias, sarjetas e linhas de
transporte coletivo nas imediagoes.

Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2022 as 18:02 , sob o nimero WSTA22704194394

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041062-36.2019.8.26.0002 e codigo 10AEE019.



fls. 389

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

3. DO IMOVEL EM ESTUDO

3.1 Caracteristicas do imovel.

O apartamento n®71,do
Condominio Verveine”, sendo que o mesmo compde-se de: sala,
sala de jantar e outras, 4 dormitérios sendo 4 tipo suite, banheiros,
cozinha, area de servico, quarto de empregada e banheiro de
empregada.

sala: piso de madeira, paredes pintadas a base de
latex, janela de aluminio.

sala de jantar: piso de madeira, paredes pintadas
a base de latex, janela de aluminio.

dormitorios (4): piso de madeira, paredes
pintadas 4 base de latex, janela de aluminio.

banheiro suite: piso de ceramico, paredes
pintadas 4 base latex , janela de aluminio.

banheiro social: piso de granito, paredes
revestidas em marmore , janela de aluminio.

cozinha: piso granito, paredes revestidas de
azulejos até o teto, janela de aluminio.

quarto de empregada: piso madeira, paredes
pintadas 4 base de latex, janela de aluminio.

banheiro de empregada: piso ceramico, paredes
revestidas de azulejo até o teto.
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IIl - AVALIACAO

1. - Critérios: O presente trabalho de avaliacdo obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendacdées da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e do IBAPE-SP
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

2. - Nivel de Rigor: O nivel de rigor de uma avaliacdo esta
condicionado a abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e a
adequacado dos dados coletados, a qualidade do tratamento
aplicado ao processo avaliatorio, ao menor grau de subjetividade
emprestado pelo avaliador em sua manifestacao, sendo esses
aspectos definidos nos detalhamentos nos itens 7.4, 7.5 e 7.6 da
norma para engenharia de avaliacbes. Neste trabalho avaliatério
serdao desenvolvidas metodologias adequadas de acordo com as
diretrizes impostas pela “Norma para Avaliagdo de Imoéveis
Urbanos”, sendo a mesma classificada como “Avaliacéo de Nivel de
Rigor Normal’.

3. - Método Comparativo Direto: sera considerado para a
determinacao do valor total do imovel, a fixagdo do valor de venda
do imovel avaliando, ou seja, a unidade habitacional de n.71 com
cinco vagas de garagem do “Condominio Verveine” , com area
util construida e respectiva fracao ideal de terreno.

3.1. - Para afericdo do valor unitario basico da unidade em questao,
o signatario diligenciou junto as imobiliarias da regido e obteve
opinides a respeito, consultou jornais coletando elementos de
oferta e transagdes consumadas que guardam as mesmas
caracteristicas, padrdo construtivo e acabamento do imovel
paradigma.
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3.2. - Trata-se de um método Direto de avaliacdo, que conduz a
resultados confidveis, uma vez que o numero de conceituagoes
teéricas para se chegar a um valor de mercado é bastante
reduzido, por outro lado, a seguranca propiciada pelo Método
Comparativo, € diretamente proporcional ao grau de semelhancga
que as unidades comparativas tenham em relacdo ao procurado.

3.3. - As caracteristicas que resultam no valor dos imdbveis em
questao, que determinam haver semelhancga, basicamente pode-se
relacionar da seguinte forma:

- a localizagao no mesmo condominio e regiao
- 0 seu tamanho projeto construgéo “tipo”

- 0 padrao construtivo apartamento padrao luxo

- a idade aparente 17 (dezessete ) anos.

- a data da oferta pesquisado em junho/2022

- a condicdo pagamento a vista

- 0 valor ofertado unidade quitada

- conservacao em bom estado

Com as caracteristicas basicas de
semelhanga acima descritas, entre os comparativos e o0 valor da
unidade habitacional, faremos o selecionamento dos elementos em
oferta.

Logo, o valor dos imdveis deverdo ser
obtidos através do Método Comparativo de Valores de Venda de
Mercado, onde s&o considerados elementos paradigmas de
transacdes. No caso em tela, conseguimos obter elementos
comparativos no mesmo edificio avaliando e outros e também
depoimentos de profissionais que atuam no mercado imobiliario da
regiao e local.
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3.4. - A unidade habitacional em questao, localizada no
7.2 andar do “Condominio Verveine " com entrada pelo n.?151 da
Rua Forte William tem as seguintes caracteristicas:

* padrao uso residencial.

* idade aparente 17 (dezessete ) anos
* valor base junho/2022

* valor a vista método comparativo
* area util 425,00 m?

3.5. - Pesquisa de valores unitarios:

* atualizacao: Os valores apurados pelo signatario ndo seréo
atualizados, em funcao do que preconiza a atual norma de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

* desagios: sera necessario o fator de desagio de 10%, para cobrir
eventuais super estimativas das ofertas e a natural elasticidade dos
negocios e também para corrigir o fato dos apartamentos
paradigmas estarem em melhor estado de conservagao do que o
imovel avaliando.

* pesquisa: serd realizada na mesma regido geoecondmica,
abrangendo apenas imoéveis negociados e/ou em oferta no mesmo
edificio e também opinides de profissionais do ramo local. Os
tratamentos de homogeneizacao, neste caso, abrangem apenas as
condicbes de pagamento a vista em relacdo as areas construidas,
concluindo-se, em cada comparativo, por valores comparaveis de
venda das unidades.
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* planilha: para tratamento dos comparativos obtidos, que serao
adiante apresentados, tera como diferenca em relacdo a unidade
paradigma, o fator de verticalidade e a localizacdo da em face de
que se encontra, sendo desconsiderados em nossa andlise, por
nao haverem diferengas significativas, segundo informagdes de
profissionais do ramo e especificacdo de unidades ja
comercializadas no edificio em estudo.

4.— Apartamento n.271 do “ Condominio Verveine”.

Assim sendo, o valor de mercado da unidade
n.271, com cinco vagas de garagem e com area Util de 425,00 m? ;
sera o resultado entre a multiplicacdo do valor do metro quadrado
(m?) homogeneizado constante de nosso anexo-l, pela area Util da
unidade.

Valor da unidade = R$8.897,16 m? * 425,00m?
Valor da unidade n.2 71 = R$ 3.781.293,00

Em numeros redondos

Unidade n.271 do “Condominio Verveine ”

Valor da unidade = R$ 3.800.000,00

Trés milhoes e oitocentos mil reais

base junho/2022.

Al. Santos, n%455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2022 as 18:02 , sob o nimero WSTA22704194394

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041062-36.2019.8.26.0002 e codigo 10AEE019.



fls. 394

Eng® Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

IV - CONCLUSOES

Assim sendo, o valor do imével a ser
considerado €, finalmente aquele determinado pelo método
comparativo direto, pois € o que melhor representa a realidade de
mercado e seu estado de conservacao, ou seja, R$3.800.000,00
(trés milhoes e oitocentos mil reais), valido para o més de
junho de 2022, da unidade n.°71 e cinco vagas de garagem,
localizada no “ Condominio Verveine”, na Rua Forte William n.?151
, Morumbi, Sao Paulo, contendo area Gtil de 425,00 m2.

UNIDADE n.2 71 do “Condominio Verveine”.

Valor da unidade = R$3.800.000,00

Trés milhoes e oitocentos mil reais

valido para o més de junho/2022.
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V-ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico é constituido de 11
(onze) folhas de papel timbrado, digitadas somente no anverso,
todas rubricadas e esta ultima devidamente assinada.

O Signatario gostaria de agradecer a
nomeacdao e de colocar-se a disposicdo desse r. Juizo para o que
se julgar necessério.

Sao Paulo, 22 de junho de 2022.

Eng.2 Paulo Palmieri Magri

Crea n.2060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2021 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 14/06/2022
SETOR: 301 QUADRA : 040 INDICEDO LOCAL: 1.758,46 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Forte Willia m NUMERO : 151
COMP.:Condominio Residencial BAIRRO : Vila Andrade CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA

|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,802 IDADE: 17 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 425,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 425,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 4 SUMES: 4 W.C.: 7 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: 1 SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

0

1

(=}

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.000.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Quinto Andar Im6veis
CONTATO : TELEFONE: (11)-000000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

0

ass|pado digitalmente gor PAULP PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado e Sao Paulo, protopolado em 21/06022 as 18:02 }sob o nimdro WSTA22704194394

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 8.470,5723
=
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADKCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.470,59
o
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,009
a
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
o)
FTADKIONALOS : 0,00 *8
(0]
FTADCIONALO0G6 : 0,00 g
O
o
©
2
7))
]
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ICH Avaliar

umnidesk
ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2021 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 14/06/2022
SETOR: 301 QUADRA : 040 INDICEDO LOCAL: 1.758,46 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Forte Willia m NUMERO : 151
COMP.:Condominio Residencial BAIRRO : Vila Andrade CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,768 DADE: 17 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 425,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 425,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 4 SUMES: 4 W.C.: 6 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: 1 SALAO DEFESTAS: 1
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATO RES ADICIO NAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 5.000.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBLKARIA : Century 21 Ello
CONTATO : CRECI28072-J-SP TELEFONE: (11)-305221

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ass|pado digitalmente pbr PAULP PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado e Sao Paulo, protopolado em 21/06022 as 18:02 }sob o nimdro WSTA22704194394

acesse o site nttps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041062-36.2019.8.26.0002 e cédigo 10AEE0Q21.

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 104588,2_Cu»1
=
OBSOLESCENCIA Fobs : 375,00 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 10.963,%t
o
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,035
s
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
NOX =
c
FTADCIONALO5 : 0,00 *8 o
o =
FTADCIONALO0G : 0,00 € o
3=
88
g
N ©
uw o
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Ly fls. 402 &
By @ o
L 4 - Ls
e, Avaliar g
umnidesk 2
S
ELEMENTO S DA AVALIACAO |<£
%))
DADOS DA FICHA 3 %
Lo
5 W
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2021 |Z|U'm.zAD0 DATA DA PESQUBA : 14/06/2022 £
R
SETOR: 301 QUADRA : 040 INDICEDO LOCAL: 1.758,46 CHAVE GEOGRAFKA : g .
-
~ AN
DADOS DA LOCALIZACAO §8
- T
ENDERECO : Rua Forte Wilia m NUMERO : 151 N <o(
COMP.:Condominio Residencia I BAIRRO : Vila Andrade CIDADE: SAO PAULO - SP ® ;
CEP : UF: SP § _g’
- N QO
DADOS DA REGIAO o ©
Q o
o (]
MELHO RAMENTO S : S 8
— O
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA ‘E g
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO $ o9
g9
@
DADOS DO TERREN O ‘_O“ 8
S5
AREA (Av) M2: 1,00 TESTADA - (¢f) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00 3 2
—
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Na o e
O «—
. S <
TOPO GRAFAA : plano go
CONSBTENCIA : seco a -
S 3
©
(2]
DADOS DO APARTAMENTO ﬂ 8
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: ; o
o)
©
C ARA C TERISTIC A S 3 g
B _ _ ) |
PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples o 5
'D N
COEF. DEP. (k) : 0,768 DADE: 17 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.: 0 8 E
= O
DIM EN SO ES R
. e
A.PRIVATVA M2: 425,00 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 425,00 o 5
©
EDIFiC 10 T €
[&]
DORMIOORIOS : 4 SUMES: 4 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: 1 SALAO DEFESTAS: 1 _S 8
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0~ .g
o c
r 9
FATO RES ADICIONAIS oL
5
ADKCIONALO1: 1,00 ADKCIONALO2: 1,00 ADKCIONALO3: 1,00 ; Q
w o
ADICIONALO04: 1,00 ADICIONALOS5: 1,00 ADICONALO0G6: 1,00 s g
=4 o
X < =
DADOS DA TRANSACAO as
o
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.605.000,00 VAILORLOCACAO (R$): 0,00 5' g
< -—
IMOBILARA : Imobiliaria Remax IHB a é
—
CONTATO : TELEFONE : (11)-307117%5
_ 0w
OBSERVACAO : =
[0} -
EZ
S =
2%
S8
o=
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO k) 2
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALORES/VARIACAO @ g
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.634,1? g
o5
OBSOLESCENCIA Fobs : 270,37 FTADKCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.904,8 %
o 0
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,035 [
.a g
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
NOX =
c
FTADCIONALOS5 : 0,00 *8 o
o =
FTADCIONALOG : 0,00 € o
: —
O
88
g
n ©
w o
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ICH Avaliar

umnidesk
ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2021 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 14/06/2022
SETOR: 301 QUADRA : 040 INDICEDO LOCAL: 1.758,46 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Forte Willia m NUMERO : 151
COMP.:Condominio Residencial BAIRRO : Vila Andrade CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,802 IDADE: 17 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 425,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 425,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 4 SUMES: 4 W.C.: 6 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: 1 SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

0

1

(=}

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.200.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBLKARIA : Marcelo Lara Negécios Imobiliarios
CONTATO : CRECVSP 20816J TELEFONE: (11)-310563

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ass|pado digitalmente gor PAULY PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado e Sao Paulo, protopolado em 21/06022 as 18:02 }sob o nimdro WSTA22704194394

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 8.894,I_é§
=
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADKCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.894, B
o
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,009
a
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
o)
FTADKIONALOS : 0,00 *8
(0]
FTADCIONALO0G6 : 0,00 g
O
o
©
2
7))
]

Para conferir o original, acesse o site nitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041062-36.2019.8.26.0002 e codigo 10AEE021.
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Ly fls. 406 &
By @ o
L 4 - Ls
e, Avaliar g
umnidesk 2
S
ELEMENTO S DA AVALIACAO =
%))
DADOS DA FICHA 5 %
Lo
5 W
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2021 |X|U'm.zAD0 DATA DA PESQUBA : 14/06/2022 £
R
SETOR: 301 QUADRA : 040 INDICEDO LOCAL: 1.758,46 CHAVE GEOGRAFKA : g .
-
~ AN
DADOS DA LOCALIZACAO §8
- T
ENDERECO : Rua Forte Wilia m NUMERO : 151 N <o(
COMP.:Condominio Residencia I BAIRRO : Vila Andrade CIDADE: SAO PAULO - SP ® ;
CEP : UF: SP § _g’
- N QO
DADOS DA REGIAO o ©
Q o
o (]
MELHO RAMENTO S : S 8
— O
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA ‘E g
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO $ o9
g9
@
DADOS DO TERREN O ‘_O“ 8
S5
AREA (Av) M2: 1,00 TESTADA - (¢f) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00 3 2
—
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Na o e
O «—
. S <
TOPO GRAFAA : plano go
CONSBTENCIA : seco a -
S 3
©
(2]
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: ; o
o)
©
C ARA C TERISTIC A S 3 g
B _ _ ) |
PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples o 5
'D N
COEF. DEP. (k) : 0,768 DADE: 17 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 5 VAGAS DESCOB.: 0 8 E
= O
DIM EN SO ES R
. e
A.PRIVATVA M2: 425,00 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 425,00 o 5
©
EDIFiC 10 T €
[&]
DORMIOORIOS : 4 SUMES: 4 W.C.: 6 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: 1 SALAO DEFESTAS: 1 _S 8
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0~ .g
o c
r 2
FATO RES ADICIONAIS oL
5
ADKCIONALO1: 1,00 ADKCIONALO2: 1,00 ADICIDNALO03: 1,00 ; Q
w o
ADICIONALO04: 1,00 ADICIONALOS5: 1,00 ADICONALO0G6: 1,00 s g
=4 o
X < =
DADOS DA TRANSACAO as
o
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.400.000,00 VAILORLOCACAO (R$): 0,00 5' g
. < %
IMOBILARIA : Bamberg Imoveis Unicos oa g
= O
CONTATO : TELEFONE : (11)-319475@.5
_ 0w
OBSERVACAO : =
[0} -
EZ
S =
2%
S8
o=
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO k) 2
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALORES/VARIACAO @ g
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.200,@? g
o5
OBSOLESCENCIA Fobs : 255,00 FTADKCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.455,@ %
o 0
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,035 [
.a g
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
NOX =
c
FTADCIONALOS5 : 0,00 *8 o
o =
FTADCIONALOG : 0,00 € o
: —
O
88
g
n ©
w o
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ICH Avaliar

umnidesk
ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2021 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 14/06/2022
SETOR: 301 QUADRA : 040 INDICEDO LOCAL: 1.758,46 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Forte Willia m NUMERO : 151
COMP.:Condominio Residencial BAIRRO : Vila Andrade CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA

|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE:

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento luxo COEF. PADRAO : 3,490 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,802 IDADE: 17 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 427,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 427,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 4 SUMES: 4 W.C.: 6 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: 1 SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

0

1

(=}

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.600.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Fig Consultoria Imobiliaria
CONTATO : Sra. Carolina TELEFONE: (11)-981393

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

8

ass|pado digitalmente #r PAULP PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado e Sao Paulo, protopolado em 21/06022 as 18:02 }sob o nimdro WSTA22704194394

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 9.695,5;&5
=)
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADKCIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.695,55
o
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,009
a
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
o)
FTADKIONALOS : 0,00 *8
(0]
FTADCIONALO0G6 : 0,00 g
O
o
©
2
7))
]

Para conferir o original, acesse o site nitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041062-36.2019.8.26.0002 e codigo 10AEE021.
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Eng.° Paulo Palmieri Magri

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Foto 01 — Vista da entrada do edificio.

Alameda Santos, n2 455, c¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (011) 3142-8797- Cel: 99982-5747-e-mai:pmagri@uol.com.br
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Foto 04 — Salao de festas.

Eng.° Paulo Palm
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Avaliagées e Pericias de Engenharia

Eng.° Paulo Palm
Foto 12- Vista das salas.
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Eng.° Paulo Palm

Foto 16 — Vista da copa
Alameda Santos, n2 455, c¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (011) 3142-8797- Cel: 99982-5747-e-mai:pmagri@uol.com.br



"32033Vv0L 0BIpoo 8 Z000'9Z'8°6102°9E-290 L0} 0SS800.d O BWIOU ‘OpojuUsWINOoeloUBIBU0DILge/Bd/[eybipelsed/iq snl-dsly [esa//:sdiy a)s 0 8ssaoe ‘|eulblo 0 JLBJUod eled
¥6E¥61¥0.Z2Y.LSM 0Jawnu 0 qos ‘ 208} Se 2202/90/1.Z Wd 0pejodojold ‘ojned OeS op Ope}s3 op BolSNe op [eungul @ [4OVIN IYIINTYC 0NV Jod sjuswienbip opeuisse ‘leulflo op e1doo & ojuswnoop 8js3

fls. 426

r

Mag

de Engenha

leri

ricias

s

Pe

iacbes e

Aval
Foto 17 — Vista da cozinha.

Eng.° Paulo Palm
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Eng.° Paulo Palm

Foto 18 — Outra vista da cozinha
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Eng.° Paulo Palm

Foto 19 — Outra vista da cozinha
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Eng.° Paulo Palm

Foto 21 -V
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Eng.° Paulo Palm

Foto 22
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Foto 26 — Vista do hall de circulacdo dos dormitorios.
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Foto 31 — Vista do banheiro
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Foto 33

Foto 34- Outra vista do banheiro
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Foto 35 —Vista do closet
Alameda Santos, n? 455, cj.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (011) 3142-8797- Cel: 99982-5747-e-mai:pmagri@uol.com.br




"'32033V0L 0B1p9o 8 2000°9Z'8'6102'9€-290L 0L 0SSe00.d O BLLIOjUl ‘Op-OjUBWINOORIoUBIBjUODLIge/Bd/eybipelsed g snl-dsly fese//:sdiy e)is 0 essaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
Y6161 70.22VLSM 0J8WNU 0 qOSs ‘ Z0:8) SB ZZ0Z/90/1Z We opejodojoid ‘ojned 0eS ap 0pejs3 op Bolsnr ap [eunqul 8 [4OVYIA [H3INTYd ONVd Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuibuo op eidoo § ojuswnoop 8)s3

fls. 444

Magri
ria

de Engenha

leri

ricias

s

Pe

iacbes e

Aval
Foto 36 — Vista do cleset.

Eng.° Paulo Palm

Alameda Santos, n2 455, c¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (011) 3142-8797- Cel: 99982-5747-e-mai:pmagri@uol.com.br



"32033Vv0L 0BIpoo 8 Z000'9Z'8°6102°9E-290 L0} 0SS800.d O BWIOU ‘OpojuUsWINOoeloUBIBU0DILge/Bd/[eybipelsed/iq snl-dsly [esa//:sdiy a)s 0 8ssaoe ‘|eulblo 0 JLBJUod eled
¥6E¥61¥0.Z2Y.LSM 0Jawnu 0 qos ‘ 208} Se 2202/90/1.Z Wd 0pejodojold ‘ojned OeS op Ope}s3 op BolSNe op [eungul @ [4OVIN IYIINTYC 0NV Jod sjuswienbip opeuisse ‘leulflo op e1doo & ojuswnoop 8js3

fls. 445

n

‘= S
D o 2
G 'S —
= < ©
— 3 o
S > )
D g O
[ n

<]
nlm.x >
< S
od 0
S 5
S 3 gol
PM S
o = 2
= ©

S >
muA _
L N~
™

o)

i

o

i

Alameda Santos, n2 455, c¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (011) 3142-8797- Cel: 99982-5747-e-mai:pmagri@uol.com.br




*€€033Vv01L 0b1pod 8 Z000°'9Z'86 108 9€-290L 701 0sSa00.4d 0 swlojul ‘op ojuswnooeldualajuoiuge/bdyenbipeised/iq-snl-dshifess;/:sdny aiis o assaoe ‘|eulblo o Judjuod eled
¥6E¥61¥0LZ2Y LSM 0JaWnu 0 qos ‘ Z0:8l Se 220z/90/1.2 Wa ppe|poojold ‘ojned OBS Sp Opejs3 op BolSNe 9p [eunquL @ [4OVIN IH43INTVd 0NV Jod sjuswie}bip opeuisse ‘[eulblo op e1dgo 9 ojuswnoop 8js3
((e]
<
<
g 3

il
g
o
N
N
(=}
[a\]
3
(=}
s
A ..
m 2
<
(=]
Q
)
&)
(=]
@
< IS
C .
=t =
2 g B
7 8 e
& g £ £
n 5 & @
= < M =
= e < ~
A e 2 _
i3 ©
3 58 =
=) S = 5
© . ;2
= o S = -
M ~ © M ©
- B B, ~ 5 & w E
9 - m ~ o 2 m w 9
- M s Al 3 = ..m © %
g z - Zl= = 3 = =
mm 5] ° — = <] < > <
2 5 S
B m o
or g o @
F Y o z
oy : P E 3
vg ¥ = g E k-
.' u R A =~ b (=] M
. > m AOn ~U @
XOn .w m w 7)) m M ° w
2 2 ° = pl = ° g s
2w B = v 2 -
m E m. @ <) m S o VN
a 8 & o 2= XX XO




CeOFHIVOL-6BPO 020098 6+02 9S-290L 0L 0SS900.1d 0 dwliojul ‘op ojuswnoodeloualajuoiuqge/bdyenbipeised/iq-snl-dshi less;/:sdyy ais o assade ‘|eulblo o Jdjuod eled
¥6E761¥0.Z2Y LSM 0JpWnNU 0(qos ‘ £0:81| Se 2g0z/90/1.Z W 0pejodojold ‘ojned OBS Sp Opejs3 op BolSNM 9p [eUNqUL @ 4OV IH3INTVd 0NV Jod sjuswie}bip opeuisse ‘[eulblo op e1dgo 9 ojuswnoop 8js3
ol s ]3E |2
~ P s le]s|s |8 |s
< o === 1=1%=
= £
g 9 :
>
5§
t
A © [=2] <t =2} N (=] 0
i e [ | v A2 ] e
>4 (=] (2] < < 0 0
< >~ © o > 0 >
N - S @ - ©
.m © m o~ © o~ o
s
]
o
=)
g
o
=
)
m 213|318 |3
g |«fls 23|38
AR - - I
=) > 5
=
(=]
<
~
Ele|lEle|E]E
g g g g g g
e glalg|g|8]|2
l*x ° = B | B = = =
va,? O N - I - - -
= e e |le|e|le|&|e
_.M < < « « < 2]
& lzlel|lz|e|e]|z
. — [a\] ™ <t 0 ©
E
- NI XXX




*€€033Vv01L 0b1pod 8 Z000°9Z'8°61L02 9€-290L 701 0sSa00.4d O swlojul ‘op ojuswnooeldualajuodiuqge/bdyenbipeised/iq-snl-dshiless;/:sdny aiis o assaoe ‘|eulblo o Judjuod eled
¥6E¥61¥0.22Y LSM 0JaWnu 0 qos ‘ Z0:8) Se 220z/90/1.Z Wd 0pejodojold ‘ojned OBS Sp Opejs3 op BOiSNM 9p [eUNQUL @ 4OV [H3INTVd 0NV Jod sjuswie}bip opeuisse ‘[eulbuo op e1dgo 9 ojuswnoop 8js3

[ee]
<
<
8
=
P
:
D | OO N|] O WO
wl N T ] el e
O o | | O w
Nl ©o] ol o) |l o
[ el @ *f 2| ©
o| ol | o] ~N| o
>
Q
<
m
2
D O | ¥ | N | N | O W
= wl§f =~ S]|®w
D O] © | & | | © | v
~N] O] o | o © ]| o
Q D e e R
0| ©O| ~ | | M| O
e =
=
;MX
(&)
~ | N|] O] | O | ©
£
3
4
L 4
NI
l*;.
v ¥



*€€033Vv01L 0b1pod 8 Z000°9Z'8°61L02 9€-290L 701 0sSa00.4d O swlojul ‘op ojuswnooeldualajuodiuqge/bdyenbipeised/iq-snl-dshiless;/:sdny aiis o assaoe ‘|eulblo o Judjuod eled
¥6E¥61¥0.Z2Y.LSM 0JaWnu 0 qos ‘ Z0:8l Se 220z/90/1.Z Wd 0pejodojold ‘ojned OBS Sp Ope}s3 op BOISNM 9P [eUNQUL @ [HOVIN HIINTVd 0NV Jod sjuswie}bip opeuisse ‘[eulblo op e1doo 9 ojuswnoop 8js3

o))
<
<
1]
=
o =
H- Ex
m =
ﬁ [
)
E=
=T
=
[
=
L=
[an]
£
[
[ —)
=
[ ]
55
[
[
=
=
e e
[
m =
o -
(@) = =
(1 ~ —
< .
n ) =
T =t =
L (=3
Ay e =
& 2 =
= rs
(=] = oo "8
= = 58 p—
;
f
a o3 s
= [
o =
Q E =
= 2% =
F [- K] =)
e
E = =
[ ID
o LTy
&) =
=
— =
i B=
_— =t
—_
I
=
[l
[
I —
=
[ |
[
I
=
=
=
'1 e S o Y s Y e D, e [ e DO, et [ s Y e N e O s e D, e I e D, o e [ e R s N N o R, e R e B = O s [ s [ e [ e [ v Y s S s R e |
h { e S s N e R s R i R s B e [ s N e R D R e N B e R e R o B e R o R v B s D e A e N s R s D |
. - T o Y o F iy P e R e I B T e T s TR e N o SN ot Y o "o B oM W o R o T T T . o o R e T (R R B
b oot foore P Fle e e L e e e [ e e B
dn..éu CPEMITED)




Carac. do imévelavaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores Adogiao de situagiao
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DADOS DO AVALIANDO g
Tipo : Apartamento Iocal:Rua Forte Wiliam 151 apartamento 71 Vila Andrade SAO PAULO - SP Data : 14/06/2022~§
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Cliente : - O m
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VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S ‘_C“ 3
e}
Média Unitarios :8.747,10 Média Unitdrios : 8.897,16 = Q
= .=
Desvio Padrao :1.266,46 Desvio Padriao :1.276,97 (] g
= 0
- 30% :6.122,97 - 30% :6.228,01 é g
+30% :11.371,23 +30% :11.566,31 s 8
-
Coeficiente de Variacao :14,4800 Coeficiente de Variacdao : 14,3500 % _'5
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L @©
Descrigéao GRAU III GRAUII GRAUI @ gl
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P
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9
g
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dados de mereado usados O X O] 2
C
Ide ntificacdao dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas Apresentacio inform refa todos as 9
3 de mercado as caractdos dos dados analisados & as caractdos dos dados analisados D caractdos dados refaos fatores D % 7
==
- o
Intervado de ajuste de cada 35
4 |fatore p/ o conjde fatores 0,80 a 1,25 & 0,50 a 2,00 D 0,40 a 2,50 *a D 4
O
Y
GRAUDE FUNDAMENTACAO: Il %
[22]
FORMACAO DOS VALO RES °
, Y
MEDIA SANEADA (R$): 8.897,16 £
ke
VALOR UNITARIO (R$/m2): 8.897,16000 VALORTOTAL (R$) : 3.781.293,00 S
o
©
INTERVALO S DECONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALO S DE CONFIANCA (80%): Avaliando ©
INTERVALO MINMO : 8.127,69 INTERVALO MINMO : 8.127,69 ~§
NO)

INTERVALO MAXMO : 9.666,63 INTERVALO MAXMO : 9.666,63
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