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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 92 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO / SP.

PROCESSO N2 1047831-21.2023.8.26.0002
(¢io: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: MAGIC CONDOMINIUM RESORT.
Regde: ALEXANDER AUGUSTO AQUINO RIBEIRO E OUTRO.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apos 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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 12:26 , sob o numero WSTA24706421330
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacao apartamento n?
161, localizado no 162 pavimento do “EDIFICIO FANTASY” — TORRE “C”,
integrante do “MAGIC CONDOMINIUM RESORT”, situado a Avenida

Engenheiro Eusébio Stevax, n? 800 — Jurubatuba — Sdo Paulo / SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacao do imovel, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢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 condicdes locais, assim como o imovel avaliando em detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZACAO.

O imével avaliado sera o apartamento n2 161, localizado no
162 pavimento do “EDIFICIO FANTASY” — TORRE “C”, integrante do
“MAGIC CONDOMINIUM RESORT”, situado a Avenida Engenheiro Eusébio
Stevax, n? 800 — Jurubatuba — S3o Paulo / SP, conforme mapa de

localizagao abaixo:
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.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
imodvel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacao
Vertical (incorporagao), na 62 Zona Incorporacdes Padrdao Superior das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imével encontra-se situado em ZDE-2 — Zona de Desenvolvimento

Econdmico.

O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagcdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdao 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.
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DO IMOVEL.

IMOVEL: Apartamento n? 161, localizado no 162 pavimento do
“EDIFICIO FANTASY” — TORRE “C”’, integrante do “MAGIC
CONDOMINIUM RESORT”, situado a Avenida Engenheiro Eusébio

Stevaux, n? 800, Rua Galeno de Castro, Rua Moacyr Padilha e Rua
Maestro Joaquim Capocchi, no Centro Jurubatuba, 292 Subdistrito —
Santo Amaro, com a drea privativa de 136,560 m? area comum de
116,483 m? (coberta de 67,914 + descoberta de 48,569m?), ja
incluida a drea correspondente a 03 vagas de garagem, na garagem
coletiva do empreendimento, perfazendo a drea total de 253, 043
m?, correspondendo a fragéo ideal de 0,004473 no terreno com drea

total edificada de 204,474 m2.

LIVRO N*2 - REGISTRO 112 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Séo Paulo

mateiculns —{ficha
366.464 I 01 | SacPaulo, 26 de abril de 2010,

IMOVEL:- APARTAMENTO N? 161, localizado no 16° pavimento do “EDIFICIO
FANTASY” - TORRE “C", integrante do “MAGIC CONDOMINIUM RESORT",
situado & Avenida Engenhelro Eusébio Stevaux, n® 800, Rua Galeno de Castro,
Rua Moacyr Padilha e Rua Maestra Joaquim Capocchi, no Centro Jurubatuba, 29°
Subdistrito — Santo Amaro, com a drea privativa de 136,560m?2, drea comum de
116,483m? (coberta de 67,914m? + descoberta de 48,569m?3), j incluida a #rea
correspondente a 03 vagas de garagem, na garagem coletiva do
empreendimento, perfazendo a drea total de 253,043m?, correspondendo & fragio
ideal de 0,004473 do terreno, com srea total edificada de 204,474m2. Referido
empreendimento fol submetido ac regime de condominio, confarme o registro
feito sob n? 35 na Matricula n? 2.807 deste Servico Registral.

Contribuinte n® 088.1458,0001-5 em drea maior.
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1.4.1- DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “MAGIC CONDOMINIUM RESORT”, é composto
por 3 torres, sendo andar térreo e 22 andares, 4 apartamentos por andar

e 1 subsolo.

Constam na drea comum do residencial: 2 saldes de jogos,
2 salOes de festas, espaco gourmet, espaco beleza, espaco coworking,

espaco pet, piscinas, sauna e 2 quadras.

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:

3 suites, cozinha, lavanderia, sala, lavabo e banheiro de empregada.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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Area privativa.......cccoceveeiieenenne, = 136,56 m?
-Conservacao: Regular.

-ldade aparente: 14 anos.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: revestimento de madeira na sala, corredor e suites, porcelanato no
terraco, cozinha, lavanderia e banheiros, e revestimento ceramico no

banheiro de empregado.

-Paredes: pintura na sala e suites, possuindo revestimento em ceramica

na cozinha, lavanderia e banheiros.

-Forros: Forro de gesso tabicado.

-Outros: caixilhos em aluminio.

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
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RELATORIO FOTOGRAFICO.
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FOTO 01
FOTO 02

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da portaria.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista da fachada do condominio.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 05

Vista da 4rea externa de circulacdo.

FOTO 06

Vista das dreas comuns.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 07

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do hall.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 08
Vista da piscina coberta.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 09

Vista da piscina descoberta.

FOTO 10

Vista da academia.
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FOTO 12
(11) 3107-9289 / 3105-3414

FOTO 11
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do saldo de jogos.
Fones

Vista do saldo de festas.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 13

Vista do espaco gourmet.

FOTO 14

Vista do espaco beleza.
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FOTO 15

Vista do espaco pet.

FOTO 16

Vista do mini mercado.
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FOTO 17

Vista da porta de acesso ao apartamento.

FOTO 18

Vista do nimero de identificagao.
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FOTO 19

Vista geral da sala.

FOTO 20

Vista do terrago.
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FOTO 23

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 24
Vista do banheiro.

Vista da suite 01.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 30

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 29
Vista do corredor.

Vista da cozinha.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 31
Vista da lavanderia.

FOTO 32
Vista do banheiro de empregado.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliagcdao de Imédveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de S3o 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 pre¢os 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.

V.2 - VALOR DO APARTAMENTO

Valor Unitario ....cceeeeeeeeeeeeennnn... =10.051,47/m?
Area Util.....ccvevererereieiiieeeene, = 136,56 m?
Svaga =30,00 m? (area das vagas de garagem);

FOormula para a determinac¢ao do valor do apartamento:

Vi= (A, + 0,5x Svagas)x V,
Vimsvel = (136,56 + 0,5 x 30,00 m?) x RS 10.051,47/m?

Vimsvel = RS 1.523.400,79

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 prego o apartamento n? 161,
localizado no 162 pavimento do “EDIFICIO FANTASY” — TORRE “C”,
integrante do “MAGIC CONDOMINIUM RESORT” — Municipio de S3o
Paulo/SP pelo “método comparativo direto”, concluiu-se, atendendo “in
totum” as “NORMAS 2011”, para o local, com o valor (arredondado) de RS
1.525.000,00 (um milhdao quinhentos e vinte e cinco mil reais) para julho

de 2024.

O Valor do apartamento n2 161, localizado no 162 pavimento do “EDIFICIO
FANTASY” — TORRE “C”, integrante do “MAGIC CONDOMINIUM RESORT”,

foi calculado em:

R$ 1.525.000,00
(um milhdo quinhentos e vinte e cinco mil reais)

Valido para julho de 2.024.

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 27 (vinte e sete) folhas
impressas por computador, vindo esta uUltima datada e assinada e as

demais rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 10 de julho de 2.024.

RODRIGO IEZZI 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
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAQO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2024 FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  05/07/2024
SETOR ! QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIEAGE«.O

EMDERECO : AVEMIDA ENGEMHEIRS EUSERIC STEVALUX MUMERD : 200

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULD - 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

[Z] REDE DE GAS [£]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [=] TV ACABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 1171000 TESTADA - (cf) m: 155,00 PROF, EQUIV, (FPe): 71.48
ACESSIBIUDADE : Cirsta FORMATO Reguiar ESQUIMA :

TOPOGRARA @ planc

COMNSISTENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTO
TP DA EDIHCAI;‘.ED » Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior of elev. COEF. PADRAC : 2,406 COMSERVACAO: c-regular
COEF. DEF. (k) : 0.553IDADE: 14 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSSES
A. PRIVATIVA M= 136,00 AREA COMUM M= @, 00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 136,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : o SUMES: © W.C.: O @UARTO EMPREGADAS: o FISCIMA: O  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUFPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-S0OLOS ; 0
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMNAL OT: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL D3: 1.00

ADICIOMAL 04; 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIOMAL D4 1.00

DADOS DA TRANSA‘;EO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.450.000,00 VALOR LOCACAO [RS): 0,00
IMOBILIARIA : LECCE MOWVEIS
CONTATO REF: LC405 TELEFONE : (11)-837322731
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HGMOGENEIZAL(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESJVARIAGEO

LOCALIZACAO Floc 0.00 FT ADICIOMALOT @ 0.00 VALOR UNITARIO : ¢ .555 59
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0.00 FT ADICIOMALO2 ¢ 000 HOMOGENEIZACAO : 3 595 50
FADRAD Fp: 0.00 FT ADICIOMALDS : 0.00 \."ARIA(;.ELO : 1.0000
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 : 0,00

FT ADICIOMAL DS ¢ 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00

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 2

MUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5F - 2024 ClunuzADO DATA DA PESQUISA @ O5/07/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIAGEO

ENDERECO : AVENIDA ENGENHEIRC EUSEBIC STEVALX NUMERO ; 200

COMP.: BAIRRO : CIDADE : AT PAULD - 5P

CEP uF: 5P

DADOS DA REGIAOD

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDE LUMINACAD PUBLICA

[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBIICAC DE AGUA [] TV ACABD

DADOSE DO TERREMND

AREA (Ar) M= 11.110.00 TESTADA - {(cf) m: 155,00 FROF. EQUIV. (Pe) : 71.68
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO 1 Reguiar ESQUIMA :

TOPOZRARA @ planc

CONSISTENCIA : Boo

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIRCACAC :  Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartaments superior of elev. COEF. PADRAC : 2,408 COMNSERVACAD : c-regular

COEF. DEP, (k) : 0B58IDADE: 14 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSGES

A. PRIVATIVA M= 132,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 32,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : 0 SUNES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: O FISCINA: O  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 5] APTO/ANDAR : 4] SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRhNSAQiO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARLA : M.B. NEGOCIOS IMOBILLARIOS
CONTATO : REF: 4P4226 TELEFOME : (11}-55211003
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIIA.(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMNALDT ¢ 0,00 VALOR UNITARIO : T E4E 45
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : .00 HOMOGEMNEIZACAO : P.545.45
FADRAC Fp 0.00 FT ADICIOMAL 03 : .00 VARIACAOD : 10000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 0.00

FT ADICIOMAL S ; 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 000

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
DADOCS DA FICHA 3
MUMERD DA PESQUISA : 5AC PAULD - 5F - 2004 CunuZADO DATA DA PESQUISA :  O5/07/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAACA :
DADCS DA LOCALIZACAO
EMDERECO : AVEMIDA EMGEMHEIRD EUSERIC STEVALIX MUMERO : 800
COMFP.: BAIRRO : CIDADE : 540 FAULD - 5F
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
| PAVIMENTACAC [< REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE LUMIMACAD PUBLICA
(<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGua [ TV ACABOD
DADOCS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 11.110,00 TESTADA - {cf} m: 155,00 FROF. EQUIV. (Pe): 71,58
ACESSIBIUDADE : Dirata FORMATO : Reguar ESQUIMA :
TOPOGRARA @ planc
COMSISTENCIA @ sEoo
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCAC.E;D v Apartomento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento superior ol elev. COEF. PADRAO : 2,406 COMSERVACAO: c-regular
COEF. DEF. [k} : 0542 IDADE: 14 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: i VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 136,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 136,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 0 SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o] PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUMD: o SUFERIORES : 4] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANIAC ADC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA, : MARCOS STEWERS OLNEIRA
CONTATO : REF: 1MP4NgE TELEFOME: (11}-56606018
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA. IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAC
LOCALIZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONAL O] : 0.00 VALOR UNITARIO : 0.926.47
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.926,47
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 04 : D.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACRG
DADOS DA FICHA 4
MUMERO DA PESQUISA : SAC FAULD - 5P - 2024 ClunuzADO DATA DA PESQUISA :  O5/07/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIIA(}.E.O
EMDERECO : AVEMIDA ENGEMHEIRD EUSERIC STEVALX NOMERO : 800
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 PAULD - 5F
CEFP: uF: 5F
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
= FAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO 4 REDEDE ILUMINACAC PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABD
DADOS DO TERREND
AREA (Ar) M= 11.110.00 TESTADA - {cf} m: 155,00 FROF. EQUIV. (Pe] : F1.48
ACESSIBILDADE : Diata FORMATO : Reguiar ESQUIMA :
TOPOGRARA @ piang
COMNSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTOD
MPO DA EDIHCA{_:.S;E} » Apartamenic ESTADO FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento superior of slev. COEF. PADRAO : 2408 CONSERVACAQ: c-regular
COEF. DEP. (k) : 0848IDADE: 14 anos FRACAOD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 136,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 135,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 0 SUMES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: 0O
ELEVADORES: © PLAYGROUND: o SUPERIDRES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL 01: 1.80 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL Dé: 1,00
DADOS DA TRANSAGCAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.520.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SPO IMOVEIS
CONTATO : REF: SF2253 TELEFOME: (11)-55860645
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIA;:&O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALGRES.-"VAEIA".;EO
o = i 1
LOCAUFACAOD Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UMNITARIO : 10.058.82
: i I
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMAL D3 : 0,00 HOMOGENEIZACAD : 10058 82
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIOMNAL 03 : 0,00 VARIACAD : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMNAL 04 : 0,00
FT ADICIOMAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADCSE DA FICHA 5

MUMERD DA PESQUISA : 340 PALLD - 5F - 2024 FlunuzaDo DATA DA PESQUISA :  O5/07/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADCS DA LOCALIZACAD

EMDERECO : AVEMIDA EMGEMHEIRD EUSERIC STEVALX MUMERD : 200

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 FAULD - S5F

CEF : UF: SP

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAO [Z] REDE DE COLETA DE ESGOTO 4 REDE DE ILUMIMACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABO

DADOCS DO TERRENO

AREA [Ar)} M= 11.710,00 TESTADA - [cf) m: 155,00 FROF. EQUIV. (Fe): 71,68
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUIMA :

TOPOHL=RARA : plano

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFICAC:.&D :  Apartamento ESTADD : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior of elev. COEF. PADRAD : 7404 COMSERVACAQO: c-regular

COEF. DEF. (k) : 0542 IDADE: 14 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A. PRIVATIV A M= 135,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 135,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS 0 SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: o FPLAYGROUMND : 0 SUPERIORES : (4] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : s
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL D4: 1,00

DADCS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.850.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA ; BRAND REAL STATE
CONTATO : REF: BR2E520 TELEFONE : (11)}-992360081
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;LO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALGRES!VARIA(;EO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMAL O] : .00 VALOR UNITARIO : 11.000.00
OBSOLESCENCIA Fobs: 0,00 FT ADICEONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 11.000,00
FADRAO Fp: 000 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 : 0,00

FT ADICIOMAL 05 : 0,00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &
MUOMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - SF - 2024 ClunuzADO DATA DA PESQUISA @ O5/07/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL:  1.00 CHAVE GEQOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
EMDERECO : AVEMIDA EMNGEMHEIRD EUSERID STEVALX MUMERO : 200
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULD - 5F
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[Z]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICACQ DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
Jél.REA [Ar) M= 11.1710,00 TESTADA - {Cﬂ' I : 155,00 PROF. EQUIV. (P&} : 71.68
ACESSIEIUDADE : Cirata FORMATO : Reguar ESQUIMA :
TOPOGRARA planc
COMNSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TFO DA EDIHCACED »  Apartamenioc ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS
FADRAD : apartamento superior o elev. COEF. PADRAC : 2406 COMSER UA{_Z.‘E;D : ©-regular
COEF. DEP. [k} : 0B5EIDADE: 14 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 137,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 137,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 0 SWTES: O W.C.: O QUARTO EMFREGADAS : o FISCINA: O  SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : o] SUPERIORES : s APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o]
FATORES ADICIOMAIS
ADICIOMNAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMAL 0 1,00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL 08; 1,00
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA PRISCILA PINHEIROS
CONAIG ; SoB i TELEFONE: (11}-899143038
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGEMEIZAGCAO
FATORES NORMA IEAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc O.00 FT ADICIOMNALOT : .00 VALOR UNITARIO : 10,182 48
OBSOLESCEMCIA Fobs: 0,00 FT ADICIOMALOZ 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 10,182 48
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIOMALD3 : 0.00 VARIACAOD : 1.0000
VAGAS .00 FT ADICIOMAL D4 : 0,00
FT ADICIONALDS 0,00
FT ADICIOMAL 06 : 0.00

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

WSTA24706421330

umero

12:26 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1047831-21.2023.8.26.0002 e cddigo VedxoU5P.

Este documento



fls. 242

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N¢ 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

35

"*dSNOXpaA 0B1pod 8 Z000'92'8°€202 ' TZ-TE8. 0T 0SS820.d 0O BLIOJUI ‘Op-olUsWNd0geIoUaIBjUODILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 1sju0d eled
0EETZY90.Y2VLSM 0Jawnu o qos ‘ 92:2T Se +202/.0/0T Wwa ope|odoloid ‘ojned oes ap opels3 op aNsn( ap [eungul 8 1173AyVL 1ZZ31 091YA0y Jod syuswienbip opeuisse ‘feuiblio op eldoo 9 ojuswnaop als3

Calculos

ANEXO Il

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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




fls. 243

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

36

CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

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

Nas avaliacbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparagdo 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 imdvel em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cdes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia 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 imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizacao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de
apresentar solucdo para a lide em questéo.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2024 as 12:26 , sob o numero WSTA24706421330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1047831-21.2023.8.26.0002 e cddigo VedxoU5P.



fls. 244

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

37

Para a avaliacdo do apartamento em questao sera utilizado
o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizagcao, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econémicos 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 padrdo (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 sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéao.
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O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria

cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacado, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagao paradigma, admitindo que sdo nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios 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 |l ou Grau |. 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, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.1 Grau de precisao:

A normalizagcdo 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 confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
[‘(VH ) (v+1)
=21 o<i<o
r ; ATV v

Os valores de t advindos da funcdao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcédo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdao 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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7J[tob J[tob

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcédo do nivel de

confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

X_E<

ﬁ

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

e

St
"

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

L1.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
regiao 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 formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a
area dos elementos amostra, mas também suas frentes, topografias,
posicbes nas quadras, situagcdao dos Imoéveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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Foi

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS

NiOm. | Enderego I.I:‘i:;::iorrio Homogeneizagdo Variacdo
H AVENIDA ENGENHEIRO EUSEBIO STEVAUX 800 9.595.59 959559 1.0000
[X 2| AVENIDA ENGENHERD EUSEBIC STEVAUX 800 254543 254545 10000
[ 3| AVENIDA ENGENHEIRO EUSEBIO STEVAUX 800 252847 $.026.47 1,0000
[§ 4| AVENIDA ENGENHEIRD EUSEBIO STEVAUX 800 10.058.82 10.058.82 1,0000
K S| AVENIDA ENGENHERD EUSEBIC STEVALIX 800 1.000,00 11.000,00 0000
[ &| AVEMIDA ENGENHEIRD EUSEBIO STEVAUX 800 0.182.48 10.132.48 1.0000

42

obtido através do Programa GeoavaliarPro um

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciagado de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional;
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*ATUALIZACAO: Todos os elementos sdo validos para o més

julho/2024;

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

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X
1 0.595,59 §.595,59
2 9.545,45 0.545,45
3 092647 092647
4 10.058,82 10.058,82
3 11.000,00 11.000,00
6 10.182,48 10.182 48
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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DESCRICAD: MAGIC

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

ONDOMINIUM RESORT DATA:  05/07/2024

EDIACACAO VALORES DE VENDA : BAPE-SF - 2024 - SAC PAULO - 5P

45

FATOR OFERTA/TRANSACAQ : 07 PARCELA DE BENFETORIA: 03
OBSERVACAQ !

FATORES
FATOR INDICE

[ Localizacdo

@ Obsolescéncia

] Podrdo
D Vagas

1,00

ldode 14

Estado de Conservacdo C - REGULAR
apartamento superiot cf elev.

Vagas 0

Acréscimo [
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VALORES UNITARIOS VALORE? HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios : 10.051 47 Média Unitarios : 1005147
Desvio Padrdo : 528 43 Desvio Padrdo ; 528 43
- 30%: 703603 - 300 703803
+ 30%: 1308871 +30%: 1208871
Coeficiente de Variogdo : 52600 Coeficiente de Variogdo : £.2600
GRAU DE FUNDAMENTAQED
Descricdo GRAUILI GRAUTI GRAUI 1
qfearac do sk s Eﬂﬂ:IPlE’fﬂ quanto a fodas E Compieta gto gos fatores D Adocdo de stuacdo ; |:| 3
varigveis anafisadas vsodes no fratamento paradigma
Guantidode minima de
12
- dodos de mercado vsodas D ; E ; D 2
3 |denfificacdo dos dodos Apreseniopbo de inform ref o fodm E Apeseiogo de inform ref o jodo D v e eniog o inform ref o dodos @
de mercada @ caroctdos dos dodos anofsodos oz conoct des dos dodos onafisodos oot dos dodos ref oo Exlores D 3
Intervado de ojuste de coda .
4 iator e p/ o conj de fatores ol o [E bidob o D el i D 3
GRAUDE FHNDAMEHTA{;E{}: ]
FﬂEMﬂQiﬂ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  10.05147

VALOR UNITARIO (R$/m2]: 10.051 47000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 1.372.62874
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 573202
INTERVALO MAXIMO ; 10.369,52

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 573202
INTERVALO MAXIMO : 10.369.92

GRAU DE PRECISAQ: Il
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